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C H A P T E R  O N E  
S m a l l  t o w n s  o n  t h e  u r b a n  f r i n g e  h a v e  e x p e r i e n c e d  
m a n y  c h a n g e s  o v e r  t h e  p a s t  f i f t y  y e a r s .  W i t h  a d v a n c i n g  
t e c h n o l o g y ,  t h e i r  e f f e c t i v e  d i s t a n c e  f r o m  t h e  u r b a n  c e n t e r  
h a s  b e e n  s h o r t e n e d .  I m p r o v e d  t r a n s p o r t a t i o n  a n d  c o m m u n i c a -
t i o n  s y s t e m s  h a v e  m a d e  t h e  c i t y  m u c h  m o r e  a c c e s s i b l e .  P e o p l e  
c a n  n o w  w o r k  i n  t h e  c i t y ,  y e t  l i v e  i n  t h e  c o u n t r y .  T h i s  
r e d u c e s  t h e  s t r e n g t h  o f  t h e  l o c a l  e c o n o m i c  b a s e ,  b u t  i n c r e a -
s e s  r e s i d e n t i a l l y  o r i e n t e d  a c t i v i t y .  
T h e  e x o d u s  t o  t h e  c o u n t r y  r e s u l t e d  i n  w i d e s p r e a d  l a n d  
s p e c u l a t i o n  a n d  h u n d r e d s  o f  n e w  s u b u r b a n  c o m m u n i t i e s .  L a r g e  
t r a c t s  o f  l a n d ,  p r e v i o u s l y  v a c a n t  o r  s o m e t i m e s  f a r m e d ,  a t  
t h e  f r i n g e s  o f  u r b a n  a r e a s  w e r e  s u b d i v i d e d  a n d  s o l d  f o r  
h o u s e  l o t s  t o  p r o v i d e  s p a c e  f o r  t h e  g r o w i n g  u r b a n  p o p u l a -
t i o n .  R i s i n g  l a n d  v a l u e s  l e d  t o  r a m p a n t  s p e c u l a t i o n  a n d  
t h e  r e s u l t  w a s  o f t e n  u n p l a n n e d  s c a t t e r e d  s u b d i v i s i o n s  t h a t  
" l e a p - f r o g g e d "  a c r o s s  t h e  l a n d .  
T h i s  i n e f f i c i e n t  u s e  o f  t h e  l a n d  l e d  t o  p r o b l e m s  w i t h  
m u n i c i p a l  f a c i l i t i e s  a n d  s e r v i c e  d e l i v e r y .  T h e  c o s t s  f e l l  
h e a v i l y  u p o n  l o c a l  g o v e r n m e n t s .  T h i s  l e d  t o  t h e  a d o p t i o n  o f  
v a r i o u s  l a n d  u s e  c o n t r o l s ,  i n c l u d i n g  z o n i n g  a n d  s u b d i v i s i o n  
r e g u l a t i o n s .  M o s t  o f  t h e s e  l a n d  u s e  c o n t r o l s  a r e  a d o p t e d  a n d  
i m p l e m e n t e d  o n  t h e  l o c a l  l e v e l .  O v e r  t i m e ,  t h e  t r a d i t i o n a l  
z o n i n g  a n d  s u b d i v i s i o n  r e g u l a t i o n s  h a v e  b e e n  s u p p l e m e n t e d  
b y  m o r e  i n n o v a t i v e  a p p r o a c h e s .  W h i l e  t h e s e  n e w  t e c h n i q u e s  
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h a v e  g r e a t  p o t e n t i a l ,  t h e y  a r e  s t i l l  b e i n g  " t e s t e d "  a n d  
h a v e  n o t  e a r n e d  w i d e s p r e a d  a c c e p t a n c e  i n  a l l  c o m m u n i t i e s .  
I n  t h e  m e a n t i m e ,  t h e  l a n d  m a r k e t  h a s  g o n e  t h r o u g h  
m a n y  c h a n g e s .  A s  d e v e l o p m e n t  a p p r o a c h e s  a  r u r a l  a r e a ,  
s p e c u l a t i o n  a c t i v i t y  i n c r e a s e s  ( B r o w n  1 9 8 1 )  a n d  l a n d  
v a l u e s  a r e  i n f l u e n c e d  m o r e  b y  t h e  a r e a ' s  e x p e c t e d  u r b a n  
d e v e l o p m e n t  v a l u e  r a t h e r  t h a n  b y  i t s  c u r r e n t  u s e  v a l u e  
( H e a l y  a n d  S h o r t  1 9 8 1 ) .  
I n  o r d e r  t o  u n d e r s t a n t  t h i s  s p e c u l a t i o n  a n d  d e v e l o p -
; . >  
m e n t  p r o c e s s ,  i t  i s  i m p o r t a n t  t o  k n o w  h o w  l a n d  m a r k e t s  
w o r k ,  i n  g e n e r a l  a n d  o n  a  s p e c i f i c  l o c a l  l e v e l .  W h a t  a r e  
t h e  c h a r a c t e r i s t i c s  o f  l a n d  m a r k e t  a n d  d e v e l o p m e n t  p a t t e r n s  
o n  t h e  u r b a n  f r i n g e ?  H o w  c a n  t h e s e  c h a r a c t e r i s t i c s  b e  e x -
p l a i n e d ?  L a n d  u s e  r e g u l a t i o n s  a r e  i m p o s e d  i n  r e s p o n s e  t o  
d e v e l o p m e n t  p r e s s u r e s ,  b u t  h o w  d o e s  t h e  d e v e l o p m e n t  p r o c e s s  
r e s p o n d  t o  t h e s e  r e g u l a t i o n s ?  B y  l o o k i n g  a t  l a n d  m a r k e t  a n d  
d e v e l o p m e n t  p a t t e r n s ,  w e  c a n  g a i n  a  b e t t e r  u n d e r s t a n d i n g  o f  
h o w  t h e  d e v e l o p m e n t  p r o c e s s  w o r k s  a n d  h a v e  a  b e t t e r  f o u n d a -
t i o n  o f  k n o w l e d g e  t o  b u i l d  l a n d  u s e  c o n t r o l s  u p o n .  
T h e  l a n d  m a r k e t  i s  m a d e  u p  o f  t h e  c o m p l i m e n t a r y  
f o r c e s  o f  s u p p l y  a n d  d e m a n d .  T h e  s u p p l y  s i d e  i n c l u d e s  s u c h  
f a c t o r s  a s  t h e  a m o u n t  o f  l a n d  z o n e d  f o r  d e v e l o p m e n t ,  l a n d  
p r i c e s ,  t h e  n u m b e r  o f  b u i l d i n g  p e r m i t s  i s s u e d  a n d  t h e  
n u m b e r  o f  h o u s i n g  s t a r t s  m a d e .  T h e  d e m a n d  s i d e  i s  a f f e c t e d  
b y  p o p u l a t i o n ,  i n c o m e ,  n u m b e r  a n d  s i z e  o f  h o u s e h o l d s ,  m e d i a n  
a g e ,  a n d  t h e  a v a i l a b i l i t y  o f  j o b s  i n  t h e  a r e a .  S o m e  c o m b i n a -
t i o n  o f  t h e s e  f a c t o r s  w i l l  d e t e r m i n e  t h e  v a l u e  o f  l a n d  a s  a  
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c o m m o d i t y  a n d  h o w  m u c h  a  p e r s o n  w i l l  p a y  f o r  i t .  
P h y s i c a l  a n d  l o c a t i o n a l  c h a r a c t e r i s t i c s  w i l l  a l s o  
p l a y  a  p a r t  i n  t h e  p u r c h a s e  d e c i s i o n  o f  a  k n o w l e d g a b l e  
l a n d  m a r k e t  p a r t i c i p a n t .  I n c r e a s i n g  r e g u l a t i o n  o f  t h e  d e v e l -
o p m e n t  o f  w e t l a n d s ,  f a r m l a n d s ,  d r i n k i n g  w a t e r  w a t e r s h e d s ,  
a n d  s t r i c t e r  c o n t r o l s  f o r  w a t e r  s u p p l y  a n d  w a s t e  d i s p o s a l  
h a v e  m a d e  t h e s e  f a c t o r s  i m p o r t a n t  i n  l a n d  m a r k e t  o p e r a t i o n s .  
H o m e  b u i l d e r s  a r e  e m p h a s i z i n g  l o c a t i o n a l  a d v a n t a g e s  o f  
t h e i r  p r o p e r t i e s  s u c h  a s  t h e  p r o x i m i t y  o f  s c h o o l s ,  s h o p p i n g  
a n d  h i g h w a y  i n t e r s e c t i o n s .  
J u s t  h o w  i m p o r t a n t  a r e  t h e s e  f a c t o r s ,  a n d  h o w  h a s  
t h e i r  r o l e  c h a n g e d  o v e r  t i m e ?  W h a t  i s  t h e  r e l a t i o n s h i p  
b e t w e e n  l a n d  m a r k e t  a c t i v i t i e s  a n d  l a n d  u s e  c o n t r o l s ?  
T h i s  s t u d y  w i l l  f o l l o w  t h e  m a r k e t  p a t t e r n s  f o r  v a c a n t  
l a n d  i n  o n e  c o m m u n i t y  o n  t h e  f r i n g e  o f  a  m e t r o p o l i t a n  a r e a .  
T h e  t o w n  s e l e c t e d  f o r  t h i s  s t u d y  i s  E a s t  G r e e n w i c h ,  R h o d e  
I s l a n d  w h i c h  i s  l o c a t e d  f i f t e e e n  m i l e s  f r o m  t h e  c i t y  o f  
P r o v i d e n c e .  D u r i n g  t h e  p a s t  t w e n t y  y e a r s ,  E a s t  G r e e n w i c h  
h a s  e x p e r i e n c e  s u b s t a n t i a l  d e v e l o p m e n t  o f  w h a t  w a s  p r e -
v i o u s l y  v a c a n t  o r  f a r m e d  l a n d .  T h e  p u r p o s e  o f  t h e  s t u d y  i s  
t o  g e n e r a t e  a  b e t t e r  u n d e r s t a n d i n g  o f  w h a t  f a c t o r s  i n f l u -
e n c e  l a n d  m a r k e t s  i n  t h e  T o w n  o f  E a s t  G r e e n w i c h .  
W h i l e  t h i s  s t u d y  l o o k s  a t  o n l y  o n e  t o w n  i n  a  m e t r o -
p o l i t a n  a r e a ,  i t  i s  h o p e d  t h a t  s o m e  o f  t h e  f i n d i n g s  c a n  b e  
g e n e r a l i z e d  t o  c o n t r i b u t e  t o  a  b e t t e r  u n d e r s t a n d i n g  o f  l a n d  
m a r k e t s  o n  t h e  P r o v i d e n c e  u r b a n  f r i n g e .  
S u b u r b a n  a n d  r u r a l  t o w n s  a c r o s s  t h e  c o u n t r y  h a v e  b e e n  
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f a c e d  w i t h  i n c r e a s i n g  d e v e l o p m e n t  p r e s s u r e s  o v e r  t h e  p a s t  
t w o  o r  t h r e e  d e c a d e s  a s  a  r e s u l t  o f  t h e  d r a m a t i c  p o p u l a t i o n  
s h i f t  f r o m  u r b a n  c e n t e r s  t o w a r d  t h e s e  l e s s  p o p u l a t e d  a r e a s .  
T h i s  h a s  b e e n  f o l l o w e d  m o r e  r e c e n t l y  b y  a  r e v i v a l  o f  i n t e r e s t  
i n  r u r a l  p l a n n i n g  i s s u e s ,  h i g h l i g h t e d  b y  t h e  s e a r c h  f o r  a n  
u n d e r s t a n d i n g  o f  t h e  o p e r a t i o n  o f  r u r a l  l a n d  m a r k e t s .  
I n  t h e  p a s t  f o r t y  y e a r s ,  t h e  r u r a l  l a n d s c a p e  h a s  b e e n  
s i g n i f i c a n t l y  a l t e r e d .  T h e  n u m b e r  o f  f a r m s  i n  t h i s  c o u n t r y  
h a s  d r o p p e d  f r o m  6 . 1  m i l l i o n  t o  2 . 3  m i l l i o n  ( H e a l y  a n d  
S h o r t  1 9 8 1 ) ,  a n d  t e n s  o f  m i l l i o n s  o f  a c r e s  h a v e  b e e n  
t r a n s f o r m e d  f r o m  a c t i v e  a g r i c u l t u r e  a n d  o t h e r  t r a d i t i o n a l  
r u r a l  u s e s  t o  s u b d i v i s i o n s  a n d  o t h e r  n o n - t r a d i t i o n a l  u s e s .  
I n  R h o d e  I s l a n d ,  b e t w e e n  1 9 5 0  a n d  1 9 7 4 ,  e i g h t y - t h r e e  t h o u -
s a n d  a c r e s  w e r e  r e m o v e d  f r o m  f a r m  u s e ,  a n .  a r e a  a l m o s t  e i g h t  
t i m e s  t h e  s i z e  o f  E a s t  G r e e n w i c h  ( U . S .  C e n s u s  o f  A g r i c u l t u r e  
1 9 7 4 ) .  E a s t  G r e e n w i c h  i t s e l f  w a s  l o s i n g  f a r m l a n d  a t  a n  a v e r -
a g e  r a t e  o f  t w e n t y - e i g h t  a c r e s  a  y e a r  ( R . I .  D e p a r t m e n t  o f  
C o m m u n i t y  A f f a i r s  1 9 8 1 ) .  O w n e r s h i p  h a s  p a s s e d  f r o m  f a r m e r s  
t o  s p e c u l a t o r s  a n d  i n v e s t o r s .  P u b l i c  i n t e r e s t  i n  o u t d o o r  
r e c r e a t i o n  h a s  l e d  t o  i n t e n s e  d e m a n d  f o r  a e s t h e t i c a l l y  
p l e a s i n g  r u r a l  p r o p e r t i e s ,  w h i l e  t h e  m i d d l e  c l a s s  A m e r i c a n ' s  
s e a r c h  f o r  p r i v a c y  h a s  r e m o v e d  t h o u s a n d s  o f  a c r e s  f r o m  
a c t i v e  p r o d u c t i o n  t o  p a s s i v e  " p e r s o n a l  p r i v a c y  buffers~ '' 
O n e  r e s u l t  o f  t h e s e  c h a n g e s  h a s  b e e n  l a r g e  s c a l e  
s p e c u l a t i o n  i n  l a n d ,  w i t h  c o n s e q u e n t  h i g h  c o s t s  t o  t h e  
a c t u a l  s e t t l e r .  T h i s  l e a d s  t o  l a r g e  a r e a s  b e i n g  p r i c e d  o u t  
o f  a n y  p o t e n t i a l  m a r k e t ,  e x c e p t  t h a t  o f  u r b a n  u s e ,  o f t e n  
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t h e  i n d i v i d u a l  c o m m u n i t y  a n d  s t r i c t  e n f o r c e m e n t ,  b u t  n o t e s  
t h a t  s u c h  c o n t r o l s  t e n d  t o  i n c r e a s e  t h e  p r i c e  o f  d e v e l o p a b l e  
l a n d  b y  r e d u c i n g  t h e  a v a i l a b l e  s u p p l y .  
A  r e c e n t  s t u d y  o f  l a n d o w n e r s  i n  W e s t  G r e e n w i c h ,  R h o d e  
I s l a n d  ( C r o n i n  1 9 8 1 )  f o u n d  t h a t  c u r r e n t  z o n i n g  a n d  l a n d  
u s e  c o n t r o l s  w e r e  n o t  l i k e l y  t o  i n f l u e n c e  d e v e l o p m e n t ,  p e r -
h a p s  b e c a u s e  o f  t h e  d e l a y  i n  t h e i r  i m p l e m e n t a t i o n  u n t i l  a f t e r  
p r e l i m i n a r y  p h a s e s  o f  l a n d  s p e c u l a t i o n  a n d  d e v e l o p m e n t  h a v e  
b e g u n .  L o n g  t e r m  m a r k e t  f o r c e s  w e r e  s e e n  a s  m o s t  i n f l u e n t i a l .  
L a n d o w n e r s  w e r e  c o n c e r n e d  a b o u t  p r o p e r t y  t a x e s ,  b u t  d i d  n o t  
s e e  t h e m  a s  a  r e a s o n  t o  s e l l  t h e i r  l a n d .  O n  t h e  o t h e r  h a n d ,  
t h e y  d i d  s e e  p r e s s u r e  f r o m  n e i g h b o r i n g  p a r c e l s  d e v e l o p e d  
f o r  m o r e  i n t e n s i v e  u s e s  a n d  h i g h e r  l a n d  p r i c e s  a s  p o t e n t i a l  
f a c t o r s  i n  e n c o u r a g i n g  t h e m  t o  s e l l  i n  t h e  f u t u r e .  
B e f o r e  a t t e m p t i n g  t o  d e t e r m i n e  t h e  r o l e  p l a y e d  b y  
l a n d  u s e  c o n t r o l s ,  i t  i s  n e c e s s a r y  t o  u n d e r s t a n d  w h e r e  t h e y  
b e g a n  a n d  h o w  t h e y  a r r i v e d  a t  t h e i r  p r e s e n t  s t a t u s .  
T h e  o r d e r l y  u s e  a n d  d e v e l o p m e n t  o f  l a n d  i s  t h e  f o c u s  
o f  l a n d  u s e  p l a n n i n g .  V i r t u a l l y  a l l  s t a t e s  h a v e  e n a c t e d  l a n d  
u s e  l a w s  w h i c h  e n a b l e  c i t i e s  a n d  t o w n s  t o  h a v e  s o m e  c o n t r o l  
o v e r  t h e  l a n d  d e v e l o p m e n t  p r o c e s s  w i t h i n  t h e i r  j u r i s d i c t i o n s .  
L a n d  u s e  p l a n n i n g  i s  t h e  p r o c e s s  i n  w h i c h  v a r i o u s  t y p e s  o f  
c o n t r o l s  a r e  u s e d  t o  s h a p e  f u t u r e  l a n d  d e v e l o p m e n t  a n d  t o  
p r e s e r v e  e x i s t i n g  l a n d  d e v e l o p m e n t  w i t h o u t  c h a o t i c  c h a n g e  
( H a g m a n  1 9 7 1 ) .  T h e  t r a d i t i o n a l  l e g a l  t o o l s  t h a t  a r e  u s e d  b y  
c i t i e s  a n d  t o w n s  t o  s h a p e  d e v e l o p m e n t  i n c l u d e  t h e  a p p l i c a -
t i o n  o f  t h e  m u n i c i p a l i t y ' s  p o l i c e  p o w e r  i n  t h e  f o r m  o f  z o n i n g  
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a n d  s u b d i v i s i o n  r e g u l a t i o n s .  O t h e r  m e a n s  i n c l u d e  b u i l d i n g  
c o d e s ,  p e r f o r m a n c e  s t a n d a r d s ,  l a n d  c o v e n a n t s ,  t a x a t i o n ,  
t r a n s f e r  o f  d e v e l o p m e n t  r i g h t s  a n d  e v e n  d e v e l o p m e n t  m o r a -
t  
.  1  
a r i a .  
I n  r e v i e w i n g  l a n d  u s e  p l a n n i n g  a n d  r e g u l a t i o n  i n  i t s  
p r e s e n t  f o r m ,  i t  i s  i m p o r t a n t  t o  u n d e r s t a n d  h o w  i t  a r r i v e d  
a t  i t s  p r e s e n t  s t a t u s .  W h i l e  l a n d  u s e  p l a n n i n g  t o d a y  g e n e r -
a l l y  h a s  i t s  f o u n d a t i o n s  i n  t h e  S t a n d a r d  P l a n n i n g  E n a b l i n g  
A c t  o f  1 9 2 8  ( S C E A ) ,  t h e  S t a n d a r d  Z o n i n g  E n a b l i n g  A c t  o f  
1 9 2 2  ( S Z E A ) ,  t h e  n a t i o n a l  H o u s i n g  A c t  o f  1 9 4 9  a n d  t h e  
S e c t i o n  7 0 1  P r o g r a m  o f  t h e  n a t i o n a l  H o u s i n g  A c t  o f  1 9 5 4 ,  
v a r i o u s  t y p e s  o f  l a n d  u s e  c o n t r o l s  h a v e  b e e n  i n  e x i s t e n c e  
s i n c e  t h e  b e g i n n i n g  o f  u r b a n  d e v e l o p m e n t .  T h e  S C E A  a n d  t h e  
S Z E A  f o r m  t h e  m o d e l s  a r o u n d  w h i c h  s t a t e  p l a n n i n g ,  z o n i n g  
a n d  s u b d i v i s i o n  e n a b l i n g  l e g i s l a t i o n  e v o l v e d .  T h i s  s t a t e  
l e v e l  l e g i s l a t i o n  a l l o w e d  m u n i c i p a l i t i e s  t o  c r e a t e  p l a n n i n g  
b o a r d s  a n d  c o m m i s s i o n s  w h i c h  h a d  r e s p o n s i b i l i t y  f o r  p r e p a r -
i n g  c o m p r e h e n s i v e  p l a n s ,  d e v e l o p i n g  z o n i n g  a n d  s u b d i v i s i o n  
r e g u l a t i o n s  t o  s u p p o r t  t h a t  p l a n ,  a n d  r e v i e w i n g  d e v e l o p m e n t  
a p p l i c a t i o n s  f o r  t h e i r  c o n f o r m a n c e  t o  z o n i n g  a n d  s u b d i v i -
s i o n  r e g u l a t i o n s  a n d  t h e i r  c o n f o r m a n c e  w i t h  t h e  p l a n .
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T i t l e  I ,  S e c t i o n  7  o f  t h e  S C E A  s t a t e s  t h a t :  " T h e  p l a n  
s h a l l  b e  m a d e  w i t h  t h e  g e n e r a l  p u r p o s e  o f  g u i d i n g  a n d  
a c c o m p l i s h i n g  a  c o o r d i n a t e d ,  a d j u s t e d  a n d  h a r m o n i o u s  
d e v e l o p m e n t  o f  t h e  m u n i c i p a l i t y  a n d  i t s  e n v i r o n s  . . .  "  
( U . S .  D e p a r t m e n t  o f  C o m m e r c e  1 9 2 8 ) .  
T h e  h o u s i n g  b o o m  t h a t  f o l l o w e d  t h e  S e c o n d  W o r l d  W a r  
,  
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f o r c e d  a  f u r t h e r  r e f i n e m e n t  o f  t h e  l a n d  u s e  r e g u l a t i o n  
p r o c e s s  t o  p r o v i d e  f o r  a d e q u a t e  p u b l i c  f a c i l i t i e s  s u c h  
a s  s t r e e t s ,  w a t e r ,  s e w e r s ,  p a r k s  a n d  o p e n  s p a c e .  A d d i t i o n a l  
r e f i n e m e n t s  a r e  t a k i n g  p l a c e  i n  t h e  1 9 8 0 ' s  a s  c o m m u n i t i e s  
b e c o m e  m o r e  c o n c e r n e d  a b o u t  s p r a w l ,  l o s s  o f  f a r m l a n d ,  a n d  
g e n e r a l l y  i n e f f i c i e n t  u s e  o f  t h e  l a n d .  
F i s c a l  a n d  e n v i r o n m e n t a l  i m p a c t s  o f  d e v e l o p m e n t  a r e  
n o w  b e i n g  c o n s i d e r e d  i n  r e v i e w i n g  d e v e l o p m e n t  p r o p o s a l s  
a s  c o m m u n i t i e s  b e c o m e  m o r e  a n d  m o r e  a w a r e  o f  t h e  l o n g  t e r m  
c o s t s  i n v o l v e d  i n  s u p p o r t i n g  u r b a n  l a n d  u s e s  a n d  t h e  i m p a c t  
t h e y  h a v e  o n  a i r  a n d  w a t e r  q u a l i t y ,  s o i l  s t a b i l i t y  a n d  
w i l d l i f e  h a b i t a t  ( M a h a y n i  a n d  R e i c h  1 9 7 9 ) .  
T h e  R h o d e  I s l a n d  G e n e r a l  A s s e m b l y  e n a c t e d  z o n i n g  
e n a b l i n g  l e g i s l a t i o n  i n  1 9 2 9  ( G . L . R . I .  4 5 - 2 3 - Z o n i n g  O r d i n -
a n c e s ,  f o r m e r l y  P . L .  1 9 2 1 ,  C h a p t e r  3 0 6 9 ) ,  o n e  o f  t h e  f i r s t  
s t a t e s  t o  d o  s o ,  b u t  i t  w a s  m o r e  t h a n  t w e n t y  y e a r s  b e f o r e  
m u n i c i p a l i t i e s  w e r e  g i v e n  t h e  p o w e r  t o  a d o p t  s u b d i v i s i o n  
r e g u l a t i o n s  ( G . L . R . I .  4 5 - 2 3 - L o c a l  P l a n n i n g  B o a r d s  a n d  
C o m m i s s i o n s ) .  
O v e r  t h e  y e a r s  s i n c e  t h e  e n a b l i n g  l e g i s l a t i o n  w a s  
p a s s e d ,  e v e r y  c i t y  a n d  t o w n  i n  R h o d e  I s l a n d  h a s  a d o p t e d  a  
z o n i n g  o r d i n a n c e  a n d  s u b d i v i s i o n  r e g u l a t i o n s .  M a n y  o f  t h e s e  
h a v e  b e e n  s u b s e q u e n t l y  a m e n d e d  a n d  u p d a t e d  i n  r e s p o n s e  t o  
c h a n g i n g  n e e d s ,  i s s u e s ,  n e w  t h e o r i e s  a n d  i d e a s .  E a c h  c i t y  
o r  t o w n  n o w  h a s  i t s  o w n  s e t  o f  r e g u l a t i o n s  t h a t  s p e c i f i c a l l y  
a d d r e s s  t h e  g u i d e l i n e s  o f  t h e  c o m p r e h e n s i v e  p l a n .  A  f e w  
t o w n s  h a v e  g o n e  b e y o n d  t h e  t r a d i t i o n a l  o r d i n a n c e s  t o  i n c l u d e  
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s e c t i o n s  f o r  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t s  ( P U D ' s ) ,  P l a n n e d  
M u l t i - f a m i l y  D e v e l o p m e n t s  ( P M F D ' s )  a n d  C l u s t e r  D e v e l o p m e n t s .  
W h i l e  t h e  S t a t e  o f  R h o d e  I s l a n d  w a s  o n e  o f  t h e  f i r s t  
t o  a d o p t  z o n i n g  e n a b l i n g  l e g i s l a t i o n ,  t h e r e b y  a l l o w i n g  i t s  
t o w n s  a n d  c i t i e s  t o  h a v e  m o r e  c o n t r o l  o v e r  l a n d  d e v e l o p m e n t ,  
i t  d i d  s o  b e f o r e  a d o p t i n g  l e g i s l a t i o n  p r o v i d i n g  t h a t  z o n i n g  
m u s t  b e  i n  c o n f o r m a n c e  w i t h  a  c o m p r e h e n s i v e  o r  m a s t e r  p l a n  
( G . L . R . I .  1 9 5 6  §  4 5 - 2 4 - 4 . 1 ) .  T h i s  w e a k e n s  t h e  p o w e r  o f  
z o n i n g  r e g u l a t i o n s  c o n s i d e r a b l y .  A  r e c e n t  R h o d e  I s l a n d  
S u p r e m e  C o u r t  c a s e ,  S w e e t m a n  v .  T o w n  o f  C u m b e r l a n d  1 9 7 6 ,  
f o u n d  t h a t  a  z o n i n g  a c t i o n  c o u l d  n o t  b e  d e t e r m i n e d  i n v a l i d  
f o r  f a i l u r e  t o  c o m p l y  w i t h  t h e  m a s t e r  p l a n  b e c a u s e :  
[ T h e ]  s t a t u t e  p e r m i t t i n g  a  m u n i c i p a l i t y  t o  
e s t a b l i s h  a n d  a m e n d  z o n i n g  o r d i n a n c e s  a n d  r e q u i r i n g  
t h a t  a l l  s u c h  a c t s  f o l l o w  a  c o m p r e h e n s i v e  p l a n  
d o e s  n o t  m a n d a t e  t h a t  z o n i n g  o r d i n a n c e s  c o n f o r m  
w i t h  [ t h e ]  m a s t e r  p l a n  a d o p t e d  b y  t h e  p l a n n i n g  
b o a r d .  G . L . R . I .  1 9 5 6 §  4 5 - 2 4 - 3  ( S w e e t m a n  v .  T o w n  
o f  C u m b e r l a n d ,  3 6 4  A . 2 n d  1 2 7 7 ) .  
W h i l e  t h i s  f i n d i n g  h a s  n o t  b e e n  w i d e l y  t e s t e d  s i n c e  
i t  w a s  m a d e ,  i t s  p o t e n t i a l  i m p a c t  o n  t h e  f o u n d a t i o n s  o f  
l a n d  u s e  c o n t r o l s  c a n n o t  b e  i g n o r e d .  I t  i s  b o u n d  t o  c o m e  
u p  a g a i n  u n l e s s  r e m e d i a l  a c t i o n  i s  t a k e n  i n  t h e  n e a r  
3  
f u t u r e .  
T h i s  c h a p t e r  h a s  i n c l u d e d  a  d i s c u s s i o n  o f  s o m e  o f  t h e  
i s s u e s  i n v o l v e d  i n  t h e  r u r a l  l a n d  m a r k e t ,  a n d  a  r e v i e w  o f  
r e l a t e d  r e s e a r c h  i n  t h e  f i e l d  o f  r u r a l  l a n d  d e v e l o p m e n t .  
I t  a l s o  c o v e r e d  t h e  f a c t o r s  w h i c h  a f f e c t  t h e  r u r a l  l a n d  
m a r k e t  a n d  t h e  l e g a l  f o u n d a t i o n s  o f  t h e  l a n d  u s e  r e g u l a t i o n s  
u s e d  t o  c o n t r o l  t h i s  d e v e l o p m e n t .  T h e  n e x t  c h a p t e r  w i l l  
•  
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f u r t h e r  d e f i n e  t h e  c o n c e p t u a l  f r a m e w o r k  a n d  m e t h o d o l o g y  o f  
t h i s  s t u d y  a n d  r e l a t e  t h e  d i s c u s s i o n  i n  t h i s  c h a p t e r  t o  
t h e  s p e c i f i c  s a m p l e  c o m m u n i t y  s e l e c t e d .  C h a p t e r  T h r e e  
c o n t a i n s  t h e  r e s u l t s  a n d  a n a l y s i s  o f  t h e  d a t a  a n d  a  r e v i e w  
o f  t h e  h i s t o r y  o f  l a n d  u s e  r e g u l a t i o n  i n  E a s t  G r e e n w i c h .  
T h e  f i n a l  c h a p t e r  p r o v i d e s  c o n c l u s i o n s  r e g a r d i n g  l a n d  d e v e l -
o p m e n t  i n  E a s t  G r e e n w i c h  a n d  t h e  e f f e c t  o f  l a n d  u s e  r e g u l a -
t i o n s  o n  t h a t  d e v e l o p m e n t ,  a n d  r e c o m m e n d a t i o n s  f o r  f u t u r e  
l a n d  u s e  r e g u l a t i o n s  a n d  t h e i r  i m p l e m e n t a t i o n .  
C H A P T E R  T W O  
I n  o r d e r  t o  s t u d y  t h e  l a n d  d e v e l o p m e n t  a n d  r e g u l a t i o n  
p r o c e s s ,  i t  w a s  n e c e s s a r y  t o  s e l e c t  a  c o m m u n i t y  t h a t  h a s  
e x p e r i e n c e d  s i g n i f i c a n t  s u b d i v i s i o n  a c t i v i t y ,  y e t  s t i l l  
h a d  l a r g e  a r e a s  o f  u n d e v e l o p e d  l a n d  w h i c h  c o u l d  p o t e n t i a l l y  
g a i n  o r  l o s e  f r o m  t h e  i m p l e m e n t a t i o n  o f  l a n d  u s e  r e g u l a t i o n s .  
T h e  r e a s o n i n g  b e h i n d  t h i s  i s  t h a t  w h i l e  u r b a n i z e d  c o m m u n i -
t i e s  h a v e  h a d  t h e i r  p h y s i c a l  c h a r a c t e r  d e t e r m i n e d  f o r  t h e m  
b y  t h e  t y p e  o f  g r o w t h  a n d  d e v e l o p m e n t  t h e y  h a v e  a l r e a d y  
e x p e r i e n c e d ,  r u r a l  t o w n s  h a v e  n o t .  T h e  c h a r a c t e r  o f  f u t u r e  
l a n d  u s e  r e g u l a t i o n s  w i l l  i n f l u e n c e  t h e  c h a r a c t e r  o f  
f u t u r e  d e v e l o p m e n t  a n d  t h e  e n t i r e  c o m m u n i t y .  T h e r e f o r ,  
t o w n s  w i t h  l a r g e  a r e a s  o f  u n d e v e l o p e d  l a n d  h a v e  t h e  m o s t  t o  
g a i n  f r o m  a  b e t t e r  u n d e r s t a n d i n g  o f  t h e  d e v e l o p m e n t  p r o c e s s  
a n d  t h e  i m p l e m e n t a t i o n  o f  l a n d  u s e  r e g u l a t i o n s .  T h e  c o m m u -
n i t y  s e l e c t e d  a s  t h e  s t u d y  a r e a  f o r  t h i s  i n v e s t i g a t i o n ,  
E a s t  G r e e n w i c h ,  R h o d e  I s l a n d ,  w a s  c h o s e n  b e c a u s e  o f  i t s  
w e l l  e s t a b l i s h e d  s u b u r b a n  r e p u t a t i o n  a n d  t h e  l e v e l  o f  
s u b d i v i s i o n  a c t i v i t y  i t  h a s  e x p e r i e n c e d  t h r o u g h  t h e  p a s t  
t h r e e  d e c a d e s .  
E a s t  G r e e n w i c h  i s  l o c a t e d  i n  t h e  c e n t e r  o f  t h e  s t a t e  
o f  R h o d e  I s l a n d ,  o n  t h e  w e s t e r n  s h o r e  o f  N a r r a g a n s e t t  B a y ,  
a n d  a b o u t  f i f t e e n  m i l e s  s o u t h  o f  t h e  c i t y  o f  P r o v i d e n c e .  
S e e  F i g u r e  1 .  I t  i s  o n  t h e  d i v i d i n g  l i n e  b e t w e e n  t h e  r u r a l  
t o w n s  t o  t h e  s o u t h  a n d  t h e  m o r e  u r b a n  c o m m u n i t i e s  t o  t h e  
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a c t i v i t y .  T a b l e  4  i s  a  b r e a k d o w n  o f  s a l e s  b y  l o c a t i o n .  T h i s  
d a t a  i n d i c a t e s  t h a t  s a l e s  o f  v a c a n t  l a n d  i n  t h e  r u r a l  a r e a  
w e s t  o f  R o u t e  2  h a v e  b e e n  o c c u r r i n g  t h r o u g h o u t  t h e  p e r i o d  
f r o m  1 9 6 3  t o  1 9 8 2 ,  a n d  h a v e  b e e n  i n c r e a s i n g  i n  p r o p o r t i o n  
f a i r l y  s t e a d i l y  d u r i n g  t h a t  t i m e .
7  
T h i s  s u p p o r t s  J a m e s  
B r o w n ' s  f i n d i n g s  ( 1 9 8 1 )  t h a t  s a l e s  a c t i v i t y  w i l l  b e g i n  l o n g  
b e f o r e  a c t u a l  d e v e l o p m e n t ,  o f t e n  a s  m u c h  a s  t w e n t y  y e a r s  
b e f o r e  d e v e l o p m e n t .  
T h e  p r i c e  o f  l a n d  h a s  a l s o  i n c r e a s e d  o v e r  t h e  p a s t  
t w e n t y  y e a r s .  T h e  a v e r a g e  p e r  a c r e  s e l l i n g  p r i c e  o v e r  t h e  
p e r i o d  1 9 6 3  t o  1 9 8 2  i s  s h o w n  i n  T a b l e  5 .  T a b l e  6  s h o w s  t h e  
c h a n g e s  i n  p r i c e  p e r  a c r e  b y  a r e a .  I n  a d d i t i o n  t o  t h e  
i m p a c t  m a d e  o n  t h e  p r i c e  o f  l a n d  b y  i t s  g e n e r a l  l o c a t i o n ,  
t h e  u s e  o r  p o t e n t i a l  u s e  o f  a  p a r c e l  o f  l a n d  c a n  a l s o  
a f f e c t  i t s  p r i c e .  T a b l e  5  i n d i c a t e s  t h a t  v a c a n t  l a n d  z o n e d  
f o r  r e s i d e n t i a l  u s e  c o m m a n d s  a  h i g h e r  p r i c e  t h a n  v a c a n t  l a n d  
i n  g e n e r a l .  T h i s  w a s  t r u e  f o r  a l l  p e r i o d s  e x c e p t  1 9 7 0 - 1 9 7 4 .  
D u r i n g  t h i s  p e r i o d  t h e r e  w e r e  f i v e  s a l e s  o f  h i g h  p r i c e d  
i n d u s t r i a l  l a n d  w h i c h  s k e w e d  t h e  r e s u l t s  f o r  t h e  c a t e g o r y  
o f  ' ' A l l  V a c a n t  L a n d . "  W i t h o u t  t h e s e  i n d u s t r i a l  l a n d  s a l e s  
i n c l u d e d  i n  t h e  a n a l y s i s ,  t h e  r e s u l t s  o f  t h e  t i m e  p e r i o d  
1 9 7 0 - 1 9 7 4  w o u l d  b e  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  o t h e r s .  
T a b l e  6  i n d i c a t e s  t h a t  l a n d  i n  t h e  s u b u r b a n  n e i g h b o r -
h o o d  t r a d i t i o n a l l y  h a s  b e e n  p r i c e d  h i g h e r  t h a n  r u r a l  l a n d ,  
b u t  s i n c e  1 9 8 0  t h i s  t r e n d  h a s  s h i f t e d .  L a n d  i n  t h e  r u r a l  
n e i g h b o r h o o d  i s  n o w  s e l l i n g  f o r  s i g n i f i c a n t l y  h i g h e r  p r i c e s  
t h a n  l a n d  i n  t h e  s u b u r b a n  n e i g h b o r h o o d .  T h i s  i s  d u e  i n  p a r t  
T A B L E  5 .  
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V a c a n t  
A l l  V a c a n t  L a n d  R e s i d e n t i a l  L a n d  
1 9 6 3 - 1 9 6 4  $ 1 , 8 6 5 / a c .  $ 2 , 0 1 0 / a c .  
1 9 6 5 - 1 9 6 9  2 , 0 8 9  
2 '  1  1  2  
1 9 7 0 - 1 9 7 4  4 , 3 2 9  
4 , 0 4 0  
1 9 7 5 - 1 9 7 9  
6 , 7 8 7  
7 ' 0 1  3  
1 9 8 0 - 1 9 8 2  1 2 , 7 4 8  
1 5 , 9 4 6  
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A V E R A G E  P E R  A C R E  P R I C E  O F  V A C A N T  L A N D ,  
B Y  A R E A :  
1 9 6 3 - 1 9 8 2  
U r b a n *  S u b u r b a n  
R u r a l  A l l  L a n d *  
1 9 6 3 - 1 9 6 4  
-
$ 3 , 5 6 3 / a c .  
$  
5 6 2  
$ 1 , 8 6 5 / a c .  
1 9 6 5 - 1 9 6 9  
-
3 , 6 3 4  
1  '  1  9  7  
2 , 0 8 9  
1 9 7 0 - 1 9 7 4  -
6 , 3 9 4  3 , 6 7 0  4 , 3 2 9  
1 9 7 5 - 1 9 7 9  
-
8 '  1 9 9  
6 , 3 9 0  
6 , 7 8 7  
1 9 8 0 - 1 9 8 2  
-
9 , 8 9 7  1 3 , 5 0 5  
1 2 , 7 4 8  
* O n l y  n i n e  v a c a n t  l a n d  s a l e s ,  o f  t w o  a c r e s  
o r  m o r e ,  t o o k  p l a c e  i n  t h e  u r b a n  a r e a  o f  t h e  
t o w n .  T h i s  i s  n o t  a  l a r g e  e n o u g h  s a m p l e  t o  
b e  s t a t i s t i c a l l y  v a l i d  o r  t o  a c c u r a t e l y  s h o w  
l a n d  v a l u e s  i n  t h e  u r b a n  a r e a .  T h e  p r i c e s  o f  
u r b a n  l a n d  h a v e  b e e n  i n c l u d e d  i n  t h e  t o t a l s  
f o r  " A l l  L a n d "  i n  T a b l e  6 .  
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t o  t h e  h i g h  p r i c e s  p a i d  f o r  l o t s  i n  s o m e  o f  t h e  n e w e r  m o r e  
e x c l u s i v e  s u b d i v i s i o n s  w e s t  o f  R o u t e  2 .  I n  t h e  p a s t ,  
l a n d  p r i c e s  h a v e  f o l l o w e d  t h e  t r a d i t i o n a l  b i d  r e n t  c u r v e ,  
b u t  t h i s  h a s  n o w  b e e n  d i s t o r t e d  b y  t h e  a t t r a c t i v e n e s s  o f  
" r u r a l  l i v i n g ' '  i n  a  n e i g h b o r h o o d  s e t t i n g ,  w i t h  u r b a n  t y p e  
a m e n i t i e s  s u c h  a s  p u b l i c  w a t e r ,  s t o r m w a t e r  d r a i n a g e  s y s t e m s ,  
s t r e e t  l i g h t s  a n d  o t h e r  s t r e e t  i m p r o v e m e n t s .  B e c a u s e  t h e r e  
a r e  p e o p l e  w h o  a r e  a b l e  a n d  w i l l i n g  t o  p a y  t h e  p r i c e  o f  a  
h o u s e  i n  s u c h  a  d e v e l o p m e n t ,  E a s t  G r e e n w i c h  d e v e l o p m e n t  
p a t t e r n s  n o  l o n g e r  f o l l o w  t h e  t r a d i t i o n a l  b i d  r e n t  m o d e l .  
D e v e l o p m e n t  h a s  l e a p f r o g g e d  t h r o u g h  t h e  t r a d i t i o n a l  
e v o l u t i o n a r y  p a t t e r n s  a n d  t r a d i t i o n a l  m e a n s  o f  c o n t r o l l i n g  
a n d  d i r e c t i n g  d e v e l o p m e n t  m a y  n o t  b e  a s  e f f e c t i v e  n o w  a s  
t h e y  w e r e  i n  y e a r s  p a s t .  
T h e  3 5 2  l a n d  t r a n s f e r s  s t u d i e d  i n  t h i s  i n v e s t i g a t i o n  
h a v e  b e e n  d i v i d e d  i n t o  t w o  g r o u p s  s o  t h a t  f u r t h e r  a n a l y s i s  
c o u l d  b e  p e r f o r m e d  o n  p a r c e l s  o f  v a r y i n g  s i z e .  T h e  1 1 6  
p a r c e l s  o f  t e n  a c r e s  o r  m o r e  i n  s i z e  w e r e  s u r v e y e d  f o r  
e n v i r o n m e n t a l  d e v e l o p m e n t  l i m i t a t i o n s ,  t h e i r  p r o x i m i t y  t o  
~ublic f a c i l i t i e s  a n d  t h e i r  a c c e s s i b i l i t y  t o  s h o p p i n g  a n d  
m a j o r  h i g h w a y  i n t e r c h a n g e s .  T h e  f i r s t  t e s t  m a d e  w a s  t o  
d e t e r m i n e  w h e t h e r  t h e  s i z e  o f  a  l o t  a f f e c t e d  i t s  p r i c e  p e r  
a c r e .  T h e  q u a n t i t y  i n  w h i c h  a  c o m m o d i t y  i s  p u r c h a s e d  
u s u a l l y  d o e s  a f f e c t  i t s  p e r  u n i t  p r i c e  d u e  t o  e c o n o m i e s  o f  
s c a l e .  O r d i n a r i l y ,  a s  q u a n t i t y  i n c r e a s e s ,  p e r  u n i t  p r i c e  
d e c r e a s e s .  T a b l e  7  i l l u s t r a t e s  t h a t  l o t  s i z e  d o e s  a f f e c t  
p e r  a c r e  p r i c e  a s  e x p e c t e d ;  t h e  l a r g e r  s i z e d  l o t s  b r i n g  a  
1 9 6 3 - 1 9 6 4  
1 9 6 5 - 1 9 6 9  
1 9 7 0 - 1 9 7 4  
1 9 7 5 - 1 9 7 9  
1 0 8 0 - 1 9 8 2  
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l o w e r  p e r  a c r e  p r i c e .  T h e  r a t i o s  g i v e n  i n  T a b l e  7  s h o w  t h a t  
w h i l e  s m a l l  l o t s  h a v e  b e e n  c o n s i s t e n t l y  m o r e  e x p e n s i v e  p e r  
a c r e  t h a n  l a r g e  l o t s ,  t h e  m a r g i n  b e t w e e n  t h e  t w o  h a s  a l s o  
b e e n  f a i r l y  c o n s i s t e n t .  T h e  s i z e  o f  a  l o t  d o e s  a f f e c t  i t s  
p r i c e ,  b u t  t h e  i n f l u e n c e  o f  t h e  v a r i a b l e  " L o t  S i z e "  h a s  n o t  
c h a n g e d  s i g n i f i c a n t l y  o v e r  t h e  p e r i o d  o f  e x a m i n a t i o n .  
I n  m a n y  c a s e s  t h e  s m a l l e r  l o t s  h a v e  b e e n  " i m p r o v e d "  
a n d  a r e  c l o s e r  t o  b e i n g  r e a d y  f o r  a c t u a l  b u i l d i n g  t h a n  t h e  
l a r g e  l o t s  w h i c h  h a v e  y e t  t o  b e  s u b d i v i d e d .  T h e s e  " i m p r o v e -
m e n t s "  i n c l u d e  s u c h  t h i n g s  a s  w a t e r  a n d / o r  s e w e r  l i n e s ,  
s t r e e t  g r a d i n g  a n d  p a v i n g ,  p a r t i a l  c l e a r i n g  o f  l o t s ,  
u n d e r g r o u n d  w i r i n g  o f  p h o n e  a n d  e l e c t r i c  u t i l i t i e s ,  a n d  
e s t a b l i s h m e n t s  o f  c o v e n a n t s  a n d / o r  d e e d  r e s t r i c t i o n s  
w h i c h  w i l l  h e l p  p r e s e r v e  t h e  " e x c l u s i v e "  c h a r a c t e r  o f  t h e  
d e v e l o p m e n t .  
O f  c o u r s e  t h e r e  a r e  o t h e r  v a r i a b l e s  w h i c h  m a y  a f f e c t  
t h e  d i f f e r e n c e  i n  p e r  a c r e  p r i c e  b e t w e e n  l a r g e  l o t s  a n d  
s m a l l  l o t s .  F o r  i n s t a n c e ,  m a n y  o f  t h e  l a r g e  l o t s  s t u d i e d  
a r e  l o c a t e d  w e s t  o f  R o u t e  2  w h e r e  s e w e r  a n d  w a t e r  a c c e s s  
i s  l i m i t e d  a n d  t h e  d i s t a n c e  t o  d o w n t o w n  E a s t  G r e e n w i c h  
i s  o b v i o u s l y  g r e a t e r .  
L o t s  o f  t e n  a c r e s  o r  m o r e  w e r e  a n a l y z e d  t o  d e t e r m i n e  
w h a t  i m p a c t  t h e  p r e s e n c e  o r  a b s e n c e  o f  a  c e r t a i n  c h a r a c t e r -
i s t i c  h a s  o n  t h e  p r i c e  o f  l a n d .  P a r c e l s  h a v e  b e e n  s e p a r a t e d  
i n  t h i s  w a y  f o r  a n a l y s i s  b e c a u s e  m a n y  o f  t h e  s m a l l e r  p a r c e l s  
h a v e  s u b d i v i s i o n  i m p r o v e m e n t s  ( s t r e e t s ,  u t i l i t i e s ,  l a n d  
c l e a r i n g ,  e t c . )  t h a t  c a n  n o t  b e  d e t e r m i n e d  f r o m  t h e  l o t  
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d e s c r i p t i o n s  a v a i l a b l e .  I t  i s  a s s u m e d  t h a t  t h e s e  i m p r o v e -
m e n t s  w o u l d  a d d  t o  t h e  p r i c e  o f  t h e  l a n d .  A n o t h e r  r e a s o n  
f o r  t h i s  d i v i s i o n  o f  d a t a  i s  t h e  a s s u m p t i o n  m a d e  e a r l i e r  
t h a t  i t  i s  t h o s e  m a r k e t  p a r t i c i p a n t s  w h o  d e a l  i n  l a r g e  q u a n -
t i t i e s  o f  l a n d  t h a t  h a v e  t h e  g r e a t e s t  i n f l u e n c e  o n  t h e  l a n d  
m a r k e t .  
F o u r  l a n d  c h a r a c t e r i s t i c s  h a v e  b e e n  s e l e c t e d  f o r  t h i s  
a n a l y s i s .  T w o  a r e  s e r v i c e  a m e n i t i e s ,  p u b l i c  w a t e r  a n d  s e w e r  
a v a i l a b i l i t y ;  a n d  t w o  a r e  e n v i r o n m e n t a l  l i m i t a t i o n s  o n  
d e v e l o p m e n t ,  w e t l a n d s  a n d  s o i l  s u i t a b i l i t y  f o r  s e p t i c  
s y s t e m s .  I t  h a s  b e e n  s h o w n  m a n y  t i m e s  i n  p r e v i o u s  r e s e a r c h  
t h a t  l a n d  d e v e l o p m e n t  w i l l  f o l l o w  t h e  e x t e n s i o n  o f  p u b l i c  
u t i l i t i e s  s u c h  a s  w a t e r  a n d  s e w e r  l i n e s  ( B i n k l e y  e t  a l .  1 9 7 5 ,  
T a b o r s  e t  a l .  1 9 7 6 ) .  T h e  s t a t e  a n d  i n d i v i d u a l  t o w n s  i n  
R h o d e  I s l a n d ,  i n c l u d i n g  E a s t  G r e e n w i c h ,  h a v e  p a s s e d  r e s t r i c -
t i o n s  o n  d e v e l o p m e n t  i n  w e t l a n d s  a r e a s  a n d  o n  l o t  s i z e ,  
s e t b a c k s  a n d  o t h e r  r e q u i r e m e n t s  f o r  t h e  i n s t a l l a t i o n  o f  
i n d i v i d u a l  s e p t i c  s y s t e m s .  T h e  e x t e n t  o f  w e t l a n d s  i n  a  l o t ,  
a n d  t h e  s u i t a b i l i t y  o f  s o i l s  f o r  s e p t i c  s y s t e m  f i l t e r  f i e l d s  
w i l l  h e l p  t o  d e t e r m i n e  t h e  p o t e n t i a l  d e v e l o p m e n t  p o s s i b l e  
o n  t h a t  s i t e ,  a n d  c o n s e q u e n t l y  w i l l  i n f l u e n c e  t h e  p r i c e  
s o m e o n e  i s  w i l l i n g  t o  p a y  f o r  t h a t  l a n d .  
P u b l i c  W a t e r  a n d  S e w e r  
T a b l e s  8  a n d  9  s h o w  t h a t  a  p a r c e l ' s  p r o x i m i t y  t o  
p u b l i c  w a t e r  a n d  s e w e r  l i n e s  a f f e c t  i t s  v a l u e .  B e t w e e n  
1 9 6 3  a n d  1 9 7 2 ,  i f  p u b l i c  w a t e r  l i n e s  w e r e  a v a i l a b l e  o n  
_ , , , /  
T A B L E  8 .  
A V E R A G E  P E R  A C R E  P R I C E  O F  V A C A N T  L A N D ,  B Y  P U B L I C  
W A T E R  A V A I L A B I L I T Y :  1 9 6 3 - 1 9 7 2  A N D  1 9 7 3 - 1 9 8 2  
P u b l i c  W a t e r  o n - P u b l i c  Wa t e r  
1 9 6 3 - 1 9 7 2  
1 9 7 3 - 1 9 8 2  
P r i c e  C h a n g e  
1 9 6 3 - 1 9 8 2  
S i t e  o r  W i t h i n  
~ M i l e  
$ 2 , 1 1 5 / a c .  
4 , 8 5 9  
$ 2 , 7 4 4 / a c .  
(  1  3 0 % )  
M o r e  T h a n  
~ M i l e  A w a y  
$ 1 , 1 9 2 / a c .  
1  ' 8 2 4  
$  6 3 2 / a c .  
( 5 3 % )  
T A B L E  9 .  
P r i c e  D i f f e r e n c e  
W i t h  W a t e r  v s .  
W i t h o u t  W a t e r  
$  
9 2 3 / a c . ( 7 7 % )  
3 , 0 3 5  
(  1  6 6 % )  
A V E R A G E  P E R  A C R E  P R I C E  O F  V A C A N T  L A N D ,  B Y  P U B L I C  
S E W E R  A V A I L A B I L I T Y :  1 9 6 3 - 1 9 7 2  A N D  1 9 7 3 - 1 9 8 2  
P u b l i c  S e w e r  o n -
P u b l i c  S e w e r  
P r i c e  D i f f e r e n c e  
S i t e  o r  W i t h i n  M o r e  T h a n  
W i t h  S e w e r  v s .  
~ M i l e  
~ M i l e  A w a y  
W i t h o u t  S e w e r  
1 9 6 3 - 1 9 7 2  
$  
1 , 5 5 2 / a c .  
$ 1 , 4 1 4 / a c .  
$  
1 3 8 / a c . ( 1 0 % )  
1 9 7 3 - 1 9 8 2  
1 1 , 0 1 2  2 , 0 4 7  
8 , 6 0 5  
( 3 5 7 % )  
- -
P r i c e  C h a n g e  
1 9 6 3 - 1 9 8 2  $  
9 , 4 6 0 / a c .  
$  
9 9 3 / a c .  
( 6 0 9 % )  
( 7 0 % )  
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s i t e  o r  w i t h i n  o n e - h a l f  m i l e ,  t h e  a v e r a g e  p r i c e  p e r  a c r e  w a s  
$ 9 2 3  m o r e  t h a n  i f  p u b l i c  w a t e r  w a s  m o r e  t h a n  o n e - h a l f  m i l e  
a w a y .  T h e  o n e - h a l f  m i l e  b r e a k i n g  p o i n t  w a s  s e l e c t e d  b e c a u s e  
t h i s  i s  a b o u t  a s  f a r  a s  a  d e v e l o p e r  w i l l  e x t e n d  w a t e r  l i n e s  
a t  h i s  o w n  e x p e n s e .  
T h e  a v e r a g e  p e r  a c r e  p r i c e  o f  a l l  l a n d  p a r c e l s ,  t e n  
a c r e s  o r  m o r e ,  f o r  t h e  t e n  y e a r  p e r i o d  f r o m  1 9 6 3  t o  1 9 7 2  
w a s  $ 1  , 4 2 0 .  D u r i n g  t h e  f o l l o w i n g  t e n  y e a r  p e r i o d ,  f r o m  
1 9 7 3  t o  1 9 8 2 ,  t h e  p r i c e  m o r e  t h a n  d o u b l e d  t o  $ 3 , 0 6 9  p e r  
a c r e .  T h e  p e r  a c r e  p r i c e  o f  l a n d  w i t h  p u b l i c  w a t e r  a c c e s s -
i b i l i t y  a l m o s t  t r i p l e d  f r o m  t h e  f i r s t  t e n  y e a r  p e r i o d  
( 1 9 6 3 - 1 9 7 2 )  t o  t h e  s e c o n d  ( 1 9 7 3 - 1 9 8 2 ) .  T h e  p e r  a c r e  p r i c e  
o f  l a n d  w i t h o u t  p u b l i c  w a t e r  a c c e s s i b i l i t y  d i d  n o t  a p p r e -
c i a t e  n e a r l y  a s  d r a m a t i c a l l y .  T h e  a v e r a g e  p e r  a c r e  p r i c e  
o f  l a n d  w i t h  p u b l i c  w a t e r  a c c e s s i b i l i t y  r o s e  $ 2 , 7 4 4  f r o m  t h e  
f i r s t  t e n  y e a r  p e r i o d  t o  t h e  s e c o n d ,  w h i l e  t h e  a v e r a g e  p e r  
a c r e  p r i c e  o f  l a n d  w i t h o u t  p u b l i c  w a t e r  a c c e s s i b i l i t y  
i n c r e a s e d  b y  o n l y  $ 6 3 2 .  A  d e v e l o p e r  i s  w i l l i n g  t o  p a y  m o r e  
f o r  l a n d  w i t h  p u b l i c  w a t e r  a c c e s s i b i l i t y  b e c a u s e  i t  m e a n s  
t h a t  h e  d o e s  n o t  h a v e  t o  i n v e s t  i n  i n d i v i d u a l  w e l l s  f o r  
e a c h  l o t .  E i t h e r  w a y ,  t h e  c o s t  o f  p u b l i c  w a t e r  h o o k - u p s  
o r  t h e  d i g g i n g  o f  p r i v a t e  w e l l s  w i l l  b e  p a s s e d  o n  t o  t h e  
h o m e b u y e r  i n  t h e  p r i c e  h e  p a y s  f o r  h i s  n e w  h o m e .  
T h e  i m p o r t a n c e  o f  p u b l i c  w a t e r  a c c e s s i b i l i t y  i n  
d e t e r m i n i n g  l a n d  p r i c e  a l s o  i n c r e a s e d  o v e r  t h e  c o u r s e  o f  
t i m e  s t u d i e d .  I n  t h e  f i r s t  t e n  y e a r  p e r i o d ,  t h e  a v e r a g e  
p r i c e  d i f f e r e n t i a l  b e t w e e n  l a n d  w i t h  a n d  w i t h o u t  p u b l i c  
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w a t e r  a c c e s s i b i l i t y  w a s  $ 9 2 3  p e r  a c r e .  I n  t h e  s e c o n d  t e n  y e a r  
p e r i o d  i t  r o s e  t o  $ 3 , 0 3 5  p e r  a c r e .  E v e n  a f t e r  i n f l a t i o n  
h a s  b e e n  a c c o u n t e d  f o r ,  t h i s  i s  a  s i g n i f i c a n t  c h a n g e  i n  
p r i c i n g .  I n  t h e  f i r s t  t e n  y e a r  p e r i o d ,  l a n d  w i t h  p u b l i c  
w a t e r  a c c e s s i b i l i t y  w a s ,  o n  t h e  a v e r a g e ,  s e v e n t y - s e v e n  
p e r c e n t  m o r e  e x p e n s i v e  t h a n  l a n d  w i t h o u t .  I n  t h e  s e c o n d  
t e n  y e a r  p e r i o d  i t  w a s  1 6 6  p e r c e n t  m o r e  e x p e n s i v e .  T a b l e  
1 2  i l l u s t r a t e s  t h e  p r i c e  d i f f e r e n t i a l s  f o r  t h e  f o u r  v a r -
i a b l e s  s t u d i e d .  
O n l y  s i x  c a s e s  i n  t h i s  s t u d y  h a d  p u b l i c  s e w e r  l i n e s  
o n  o r  n e a r  t h e  s i t e .  F o r  t h i s  r e a s o n ,  w e  c a n  n o t  b e  c e r t a i n  
o f  s t a t i s t i c a l l y  s i g n i f i c a n t  r e s u l t s .  F r o m  t h e  i n f o r m a t i o n  
a v a i l a b l e ,  i t  a p p e a r s  t h a t  t h o s e  l o t s  t h a t  w e r e  w i t h i n  o n e -
h a l f  m i l e  o f  p u b l i c  s e w e r  l i n e s  b r o u g h t  p e r  a c r e  p r i c e s  
m o r e  t h a n  t h r e e  t i m e s  t h o s e  w h i c h  w e r e  n o t .  T h e  p r i c e  
d i f f e r e n t i a l  b e t w e e n  s e w e r e d  a n d  n o n - s e w e r e d  p a r c e l s  w a s  
o n l y  t e n  p e r c e n t  d u r i n g  t h e  f i r s t  t e n  y e a r s ,  b u t  j u m p e d  
t o  3 5 7  p e r c e n t  i n  t h e  s e c o n d .  A g a i n ,  t h e s e  r e s u l t s  m u s t  
b e  c o n s i d e r e d  w i t h  c a u t i o n  d u e  t o  t h e  s m a l l  n u m b e r  o f  
s e w e r e d  p a r c e l s  i n  t h e  s a m p l e .  
W e t l a n d s  
T a b l e s  1 0  a n d  1 1  s h o w  t h a t  t h e  e x t e n t  o f  d e v e l o p m e n t  
l i m i t a t i o n s  s u c h  a s  w e t l a n d s  a n d  s o i l s  u n s u i t a b l e  f o r  
s e p t i c  s y s t e m s  d o  n o t  a p p e a r  t o  h a v e  a n  i m p a c t  o n  t h e  p e r  
a c r e  p r i c e  o f  l a n d  p a r c e l s  t e n  a c r e s  o r  m o r e  i n  s i z e .  L a n d  
p a r c e l s  w i t h  l e s s  t h a n  t w e n t y - f i v e  p e r c e n t  o f  t h e i r  
T A B L E  1 0 .  
A V E R A G E  P E R  A C R E  P R I C E  O F  V A C A N T  L A N D ,  B Y  P R O P O R T I O N  
O F  L A N D  A R E A  I N  W E T L A N D S :  1 9 6 3 - 1 9 7 2  A N D  1 9 7 3 - 1 9 8 2  
1 9 6 3 - 1 9 7 2  
1 9 7 3 - 1 9 8 2  
L e s s  T h a n  2 5 %  
i n  W e t l a n d s  
$ 1 , 4 8 7 / a c .  
3 , 5 5 4  
P r i c e  C h a n g e  $ 2 , 0 6 7 / a c .  
1 9 6 3 - 1 9 8 2  ( 1 3 9 % )  
2 5 %  o r  M o r e  
i n  We t l a n d s  
$  9 6 8 / a c .  
2 , 0 9 9  
$ 1  ,  1  3 1  I  a c .  
(  1 1  7 % )  
P r i c e  D i f f e r e n c e  
W i t h  W e t l a n d s  
v s .  w / o  W e t l a n d s  
$  5 1 9 / a c . ( 5 4 % )  
1  ' 4  5  5  
( 6 9 % )  
T A B  L E  1  1  .  
A V E R A G E  P E R  A C R E  P R I C E  O F  V A C A N T  L A N D ,  B Y  P R O P O R T I O N  
O F  L A N D  A R E A  WI T H  S E V E R E  S O I L  L I M I T A T I O N S :  
1 9 6 3 - 1 9 7 2  A N D  1 9 7 3 - 1 9 8 2  
L e s s  T h a n  ~ A r e a  
W i t h  S e v e r e  S o i l  
L i m i t a t i o n s  
1 9 6 3 - 1 9 7 2  
$ 1 , 5 3 7 / a c .  
1 9 7 3 - 1 9 8 2  3 , 8 7 6  
P r i c e  C h a n g e  $ 2 , 3 3 3 / a c .  
1 9 6 3 - 1 9 8 2  ( 1 5 2 % )  
1  
o r  M o r e  A r e a  P r i c e  D i f f e r e n c e  
2  
W i t h  S e v e r e  
S o i l  
L i m i t a t i o n  
$ 1 , 2 9 3 / a c .  
2 , 3 7 7  
$ 1 , 0 8 4 / a c  
( 8 4 % )  
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W i t h  S o i l  L i m i t a t i o n s  
v s .  W i t h o u t  
$  
2 4 4 / a c .  ( 1 9 % )  
1  ' 4  9  9  
( 6 3 % )  
T A B L E  1 2 .  
A V E R A G E  P R I C E  D I F F E R E N T I A L S  B E T W E E N  E A S Y - T O - D E V E L O P  
A N D  H A R D - T O - D E V E L O P  L A N D ,  B Y  P H Y S I C A L  
C H A R A C T E R I S T I C :  1 9 6 3 - 1 9 7 2  a n d  1 9 7 3 - 1 9 8 2  
C r i t e r i a  
1 9 6 3 - 1 9 7 2  
1 9 7 3 - 1 9 8 2  
W a t e r  
7 7 %  
1  6 6 %  
S e w e r  
1  0 %  
3 5 7 %  
S o i l  L i m i t a t i o n s  
1 9 %  
6 3 %  
W e t l a n d s  
5 4 %  6 9 %  
4 8  
. .  
4 9  
a r e a  i n  w e t l a n d s  b r o u g h t  a  m u c h  h i g h e r  p r i c e  o n  t h e  l a n d  
m a r k e t  t h a n  t h o s e  w i t h  t w e n t y - f i v e  p e r c e n t  o r  m o r e  o f  
t h e i r  a r e a  i n  w e t l a n d s .  F r o m  1 9 6 3  t o  1 9 7 2 ,  t h e  d i f f e r e n c e  
i n  p r i c e  b e t w e e n  p a r c e l s  w i t h  l e s s  t h a n  t w e n t y - f i v e  p e r c e n t  
w e t l a n d s  a n d  t h o s e  w i t h  t w e n t y - f i v e  p e r c e n t  o r  m o r e  w a s  
$ 5 1 9  p e r  a c r e ,  m e a n i n g  t h a t  l a n d  w i t h o u t  e x t e n s i v e  w e t l a n d s  
w a s  f i f t y - f o u r  p e r c e n t  m o r e  e x p e n s i v e .  F o r  p a r c e l s  s o l d  
b e t w e e n  1 9 7 3  a n d  1 9 8 2  t h e  d i f f e r e n c e  w a s  e v e n  g r e a t e r ,  
$ 1  , 4 5 5  p e r  a c r e ,  o r  s i x t y - n i n e  p e r c e n t  m o r e  e x p e n s i v e  f o r  
p a r c e l s  w i t h  l i t t l e  o r  n o  a r e a  i n  w e t l a n d s .  
A s  w i t h  w a t e r  a n d  s e w e r  a c c e s s ,  p a r c e l s  t h a t  w o u l d  
b e  e a s i e r  t o  d e v e l o p ,  t h o s e  w i t h  s e r v i c e s  a v a i l a b l e  a n d  f e w  
e n v i r o n m e n t a l  l i m i t a t i o n s  ,  b e c a m e  m o r e  v a l u a b l e  o v e r  t h e  
p e r i o d  o f  t i m e  s t u d i e d .  P a r c e l s  w i t h  l e s s  t h a n  t w e n t y - f i v e  
p e r c e n t  w e t l a n d s  i n c r e a s e d  i n  p e r  a c r e  p r i c e  b y  1 3 9  p e r c e n t  
f r o m  t h e  f i r s t  t e n  y e a r  p e r i o d  t o  t h e  s e c o n d .  T h i s  i s  m o s t  
l i k e l y  d u e  t o  m o r e  r e s t r i c t i v e  r e g u l a t i o n s  o n  d e v e l o p m e n t  
i n  a n d  a r o u n d  w e t l a n d s  w h i c h  w e r e  a d o p t e d  o n  b o t h  t h e  s t a t e  
a n d  l o c a l  l e v e l s .  
S o i l s  
S o i l  q u a l i t y  a l s o  a p p e a r s  t o  a f f e c t  l a n d  v a l u e s .  I f  
t h e  s o i l  c o m p o s i t i o n  i s  n o t  s u i t a b l e  f o r  o r d i n a r y  s e p t i c  
s y s t e m  a b s o r p t i o n  f i e l d s  a n d  p u b l i c  s e w e r s  a r e  n o t  a v a i l a b l e ,  
a  d e v e l o p e r  m u s t  t a k e  i n t o  a c c o u n t  t h e  a d d e d  c o s t  o f  in~ 
s t a l l i n g  s e p t i c  s y s t e m s  o f  a  m o r e  e l a b o r a t e  d e s i g n .  I n  t h i s  
w a y  s o i l  q u a l i t y  c a n  p l a y  a  r o l e  i n  d e t e r m i n i n g  t h e  p r i c e  
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o f  a  p a r t i c u l a r  p a r c e l  o f  l a n d .  B e t w e e n  1 9 6 3  a n d  1 9 7 2 ,  
p a r c e l s  w i t h  l e s s  t h a n  o n e - h a l f  o f  t h e i r  l a n d  a r e a  i n  s o i l  
z o n e s  w i t h  s e v e r e  l i m i t a t i o n s  f o r  s e p t i c  s y s t e m s  b r o u g h t  
a n  a v e r a g e  o f  $ 2 4 4  m o r e  p e r  a c r e  t h a n  t h o s e  w i t h  o n e - h a l f  
o r  m o r e  o f  t h e i r  l a n d  a r e a  i n  s e v e r e  s o i l  l i m i t a t i o n  z o n e s .  
T h i s  i s  a  d i f f e r e n c e  o f  n i n e t e e n  p e r c e n t .  T a b l e s  1 1  a n d  1 2  
i l l u s t r a t e  t h i s .  B e t w e e n  1 9 7 3  a n d  1 9 8 2 ,  t h i s  d i f f e r e n c e  
i n c r e a s e d  t o  s i x t y - t h r e e  p e r c e n t ,  o r  $ 1  , 4 4 9  m o r e  p e r  a c r e  
f o r  p a r c e l s  w i t h  f e w e r  s o i l  l i m i t a t i o n s .  T h e  v a l u e  o f  l a n d  
w i t h  f e w  s o i l  l i m i t a t i o n s  i n c r e a s e d  b y  1 5 2  p e r c e n t  f r o m  t h e  
f i r s t  t e n  y e a r  p e r i o d  t o  t h e  s e c o n d .  T h e  v a l u e  o f  l a n d  w i t h  
e x t e n s i v e  s o i l  l i m i t a t i o n s  i n c r e a s e d  b y  o n l y  e i g h t y - t h r e e  
p e r c e n t  d u r i n g  t h a t  s a m e  t i m e .  I n  c o m p a r i s o n ,  t h e  v a l u e  
o f  a l l  l a n d  i n  p a r c e l s  o f  t e n  a c r e s  o r  m o r e  i n c r e a s e d  b y  
1 1 6  p e r c e n t .  
T h e  a b o v e  a n a l y s i s  i l l u s t r a t e s  t h a t  t h e  l i m i t a t i o n s  o f  
w e t l a n d s ,  s o i l  s u i t a b i l i t y ,  a n d  p r o x i m i t y  t o  p u b l i c  u t i l i -
t i e s  s u c h  a s  w a t e r  a n d  s e w e r  l i n e s  h a v e  a  s i g n i f i c a n t  e f f e c t  
o n  t h e  s a l e  p r i c e  o f  a  p i e c e  o f  l a n d .  B u t  t h e  m a n n e r  i n  
w h i c h  e a c h  o f  t h e s e  a n a l y s e s  w a s  m a d e  a s s u m e s  t h a t  e a c h  o f  
t h e s e  f a c t o r s  i s  i n d e p e n d e n t  o f  a l l  t h e  o t h e r s .  W h a t  i f  
t h i s  i s  n o t  t h e  c a s e ?  T h e  v a r i a b l e s  a n d  t h e  s a m p l e  c o m m u -
n i t y  s e l e c t e d  f o r  t h i s  s t u d y  m a k e  s u c h  a n  o c c u r r e n c e  
q u i t e  p o s s i b l e .  I t  c a n  n o t  b e  s a i d ,  f o r  e x a m p l e ,  t h a t  t h e  
a v a i l a b i l i t y  o f  p u b l i c  w a t e r  a n d  s e w e r  l i n e s  h a v e  n o  r e l a -
t i o n  t o  o n e  a n o t h e r ,  o r  t h a t  t h e y  h a v e  n o  r e l a t i o n  t o  t h e  
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d i s t a n c e  b e t w e e n  a  p a r t i c u l a r  l o t  a n d  M a i n  S t r e e t .  F i g u r e s  
2 ,  3  a n d  4  c l e a r l y  s h o w  t h a t  w a t e r  l i n e s  a r e  e x t e n d e d  t o  
n e a r l y  a l l  a r e a s  w i t h  p u b l i c  s e w e r  s e r v i c e ,  a n d  t h a t  
g e n e r a l l y  t h o s e  a r e a s  c l o s e r  t o  M a i n  S t r e e t  a r e  m o r e  
l i k e l y  t o  h a v e  w a t e r  a n d / o r  s e w e r  s e r v i c e  t h a n  t h o s e  s o m e  
d i s t a n c e  a w a y .  T h i s  p h e n o m e n o n  i s  r e f e r r e d  t o  a s  m u l t i -
c o l l i n e a r i t y ,  w h i c h  m e a n s  t h a t  t h e  l i n e a r  a r r a n g e m e n t s  o f  
o n e  o r  m o r e  v a r i a b l e s  i s  s o m e h o w  r e l a t e d  t o  t h e  l i n e a r  
a r r a n g e m e n t  o f  o n e  o r  m o r e  o t h e r s .  M u l t i c o l l i n e a r i t i e s  c a n  
b e  d e t e c t e d  i n  s e v e r a l  w a y s .  L a r g e  c o e f f i c i e n t s  i n  t h e  
c o r r e l a t i o n  m a t r i x  a l w a y s  s i g n a l  t h e  p r e s e n c e  o f  m u l t i -
c o l l i n e a r i t i e s ,  t h o u g h  l o w  c o r r e l a t i o n  c o e f f i c i e n t s  d o  
n o t  n e c e s s a r i l y  i n d i c a t e  t h e  a b s e n c e  o f  m u l t i c o l l i n e a r i t i e s .  
C o r r e l a t i o n  t a b l e s  s i m i l a r  t o  t h o s e  i n  A p p e n d i x  B  w e r e  u s e d  
t o  d e t e r m i n e  i n s t a n c e s  o f  m u l t i c o l l i n e a r i t y .  A d d i t i o n a l  
e x a m p l e s  i n c l u d e  s u c h  v a r i a b l e s  a s  " Y e a r  o f  S a l e "  w i t h  
" T i m e  P e r i o d , "  a n d  " D i s t a n c e  t o  M a i n  S t r e e t "  w i t h  " D i s -
t a n c e  t o  M a j o r  H i g h w a y  I n t e r c h a n g e . "  
T h u s ,  t h e  n e x t  s t e p  i n  t h i s  s t u d y  w a s  t o  d e t e r m i n e  
w h i c h  v a r i a b l e s  w e r e  t h e  m o s t  i m p o r t a n t  i n  d e t e r m i n i n g  t h e  
p r i c e  o f  a  l a n d  p a r c e l .  T h i s  w a s  d o n e  u s i n g  c o r r e l a t i o n  a n d  
r e g r e s s i o n  a n a l y s i s .  C o r r e l a t i o n  a n d  r e g r e s s i o n  a n a l y s i s  
o r d i n a r i l y  i s  p e r f o r m e d  i n  t h e  f o l l o w i n g  m a n n e r :  C o r r e l a t i o n  
t a b l e s  a r e  p r o d u c e d  u s i n g  a l l  p o s s i b l e  v a r i a b l e s  i n  t h e  
r e g r e s s i o n  e q u a t i o n .  A l l  v a r i a b l e s  m u s t  b e  o f  i n t e r v a l  o r  
r a t i o  o r d e r ,  a s  n o m i n a l  a n d  o r d i n a l  d a t a  w i l l  n o t  w o r k  i n  
a  c o r r e l a t i o n  a n d  r e g r e s s i o n  e q u a t i o n  t o  g i v e  a n  a c c u r a t e  
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e x p l a n a t i o n  o f  e a c h  v a r i a b l e ' s  o w n  i n f l u e n c e  o n  t h e  e q u a -
t i o n .  T h o s e  v a r i a b l e s  w i t h  l a r g e  c o e f f i c i e n t s  i n  t h e  c o r r e l -
a t i o n  m a t r i x  a r e  c h e c k e d  f o r  m u l t i c o l l i n e a r i t y  w i t h  o t h e r  
v a r i a b l e s  a n d  e l i m i n a t e d  i f  t h e y  a r e  d e t e r m i n e d  t o  b e  
s t r o n g l y  m u l t i c o l l i n e a r .  T h o s e  v a r i a b l e s  w i t h  t h e  l o w e s t  
c o r r e l a t i o n  c o e f f i c i e n t s  a r e  e l i m i n a t e d ,  l e a v i n g  a  s e l e c -
t i o n  o f  v a r i a b l e s  w h i c h  p r e s u m a b l y  h a v e  t h e  g r e a t e s t  
i n f l u e n c e  o n  t h e  d e p e n d e n t  v a r i a b l e .  R e g r e s s i o n s  c a n  t h e n  
b e  r u n  t o  d e t e r m i n e  j u s t  h o w  m u c h  i n f l u e n c e  e a c h  i n d i v i -
d u a l  v a r i a b l e  a c t u a l l y  h a s  o n  t h e  d e p e n d e n t  v a r i a b l e .  I n  
t h i s  p a r t i c u l a r  c a s e ,  t r a d i t i o n a l  c o r r e l a t i o n  a n d  r e g r e s s i o n  
a n a l y s i s  i s  n o t  a p p r o p r i a t e .  S o m e  c h a n g e s  h a v e  b e e n  m a d e  i n  
t h e  m e t h o d  a n d  t h e  r e s u l t s  s h o u l d  b e  c o n s i d e r e d  a s  i n d i c a -
t o r s  o n l y  a n d  n o t  a c c u r a t e  r e f l e c t i o n s  o f  t h e  i n f l u e n c e  o f  
e a c h  v a r i a b l e .  T h e  f i r s t  s t e p  w a s  t o  r u n  a  c o r r e l a t i o n  
m a t r i x  u s i n g  a l l  v a r i a b l e s .  T h i s  t a b l e  i s  s h o w n  i n  A p p e n d i x  
B .  N e x t ,  a l l  i n v a l i d  v a r i a b l e s  w e r e  r e m o v e d  f r o m  t h e  e q u a -
t i o n .  T h e s e  i n c l u d e  P l a t  a n d  L o t  n u m b e r  ( t h e s e  a r e  n o m i n a l  
d a t a  u s e d  m e r e l y  f o r  i d e n t i f i c a t i o n  o f  t h e  p a r c e l s ) ,  a n d  
t h e  v a r i a b l e s  " R T 9 5 "  a n d  " S h o p "  ( t h e s e  a r e  j u s t  r e g r o u p i n g s  
o f  t h e  d a t a  f o r  t h e  v a r i a b l e s  " D i s t a n c e  t o  H i g h w a y ' '  a n d  
" D i s t a n c e  t o  M a i n  S t r e e t " ) .  T h e  v a r i a b l e s  r e m a i n i n g  i n  
t h e  e q u a t i o n  a r e  a s  s h o w n  i n  T a b l e  1 3 .  T h e s e  v a r i a b l e s  
w e r e  e n t e r e d  i n t o  t h e  c o r r e l a t i o n  a n d  r e g r e s s i o n  e q u a t i o n  
t o  s e e  h o w  i n f l u e n t i a l  t h e y  w e r e  i n  d e t e r m i n i n g  t h e  p e r  
a c r e  p r i c e  o f  a  p a r c e l .  T h e  r e s u l t i n g  t a b l e s  a r e  s h o w n  i n  
A p p e n d i x  B .  T h e  v a r i a b l e  " Y e a r  o f  S a l e "  w a s  e n t e r e d  i n t o  
Vl 
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TABLE 13 . 
VARIABLES USED IN CORRELATION EQUATION 
Variable Name 
Year of Sale (Deeddate) 
Size of Lot (Lotsize) 
Availability of Public Water (Water) 
Availability of Public Sewer (Sewer) 
General Zoning Category (Zoning) 
Steep Slope Limitations (Slope) 
Soil Suitability for Septic System 
Filter Fi e ld (Soils) 
Distance to Main Street, East Greenwich 
Shopping and Civic Center (Distshop) 
Distance to Major High way Interchange 
(DistRT95) 
Per Acre Price (Peracre) 
Wetlands (Wetland) 
Unit or Means of Measurement 
Year 
Acres 
On Site , Within ~ Mile , More Than 
~ Mile Away 
On Site , Within ~ Mile , More Than 
~ Mile Away 
Residential, Commercial/Industrial , 
Farming 
Presence or Absence of Slopes 15 % 
or more 
Percent of Land Area With ' Severe ' 
Soil Limitations 
Driving Distance , in Miles 
Driving Distance , in Miles , to Route 4 
at Frenchtown Rd . or Division St . 
Sale Price + Lot Size , in Dollars 
Percent Land Area in Wetlands 
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t h e  e q u a t i o n  o n l y  f o r  t h e  e n t i r e  t w e n t y  y e a r  p e r i o d .  W h e n  
t h e  d a t a  w a s  b r o k e n  d o w n  i n t o  f i v e  y e a r  p e r i o d s  f o r  
i n d i v i d u a l  r e g r e s s i o n s ,  t h e  v a r i a b l e  " Y e a r  o f  S a l e "  
b e c a m e  i n v a l i d  f o r  t h o s e  a n a l y s e s .  T h e  r e s u l t i n g  c o r r e l a t i o n  
t a b l e s  w e r e  u s e d  t o  d e t e r m i n e  w h i c h  v a r i a b l e s  s h o w e d  t h e  
c l o s e s t  c o r r e l a t i o n  w i t h  t h e  v a r i a b l e  " P r i c e  P e r  A c r e . "  
F o r  t h e  t w e n t y  y e a r  p e r i o d ,  t h e  m o s t  i m p o r t a n t  v a r i a b l e s ,  
t h o s e  w i t h  t h e  h i g h e s t  c o r r e l a t i o n  c o e f f i c i e n t s  a r e  s h o w n  
i n  T a b l e  1 4 .  T h e  a v a i l a b i l i t y  o f  p u b l i c  w a t e r  a n d  s e w e r  
l i n e s ,  a n d  t h e  y e a r  i n  w h i c h  t h e  s a l e  t o o k  p l a c e  w e r e  t h e  
m o s t  i m p o r t a n t  v a r i a b l e s .  T h e  i m p o r t a n c e  o f  t h e  y e a r  o f  s a l e  
i s  t o  b e  e x p e c t e d  d u e  t o  i n f l a t i o n ;  a s  t i m e  p r o g r e s s e d ,  
l a n d  p r i c e s  i n c r e a s e d .  T h e  i m p o r t a n c e  o f  t h e  a v a i l a b i l i t y  
o f  p u b l i c  w a t e r  a n d  s e w e r  l i n e s  i n  t h i s  s a m p l e  o f  l a n d  
s a l e s  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  o t h e r  s t u d i e s  o f  l a n d  v a l u e s  
a n d  d e v e l o p m e n t  p o t e n t i a l  ( B r o w n  1 9 8 1 ,  H e a l y  a n d  S h o r t  1 9 8 1 ) .  
V a r i a b l e s  r e l a t i n g  t o  e n v i r o n m e n t a l  l i m i t a t i o n s  o n  d e v e l o p -
m e n t  s h o w e d  t h e  l e a s t  c o r r e l a t i o n  w i t h  p e r  a c r e  p r i c e .  
W h e n  t h e  d a t a  w a s  b r o k e n  d o w n  i n t o  f i v e  s h o r t  s t u d y  
p e r i o d s ,  a n d  t h e  s a m e  p r o c e d u r e  r u n  f o r  e a c h  o f  t h e s e  s t u d y  
p e r i o d s ,  m o s t  o f  t h e  s a m e  v a r i a b l e s  s e e m e d  t o  b e  i m p o r t a n t .  
T h e y  a r e  l i s t e d  i n  T a b l e  1 5 ,  b y  s t u d y  p e r i o d ,  i n  o r d e r  o f  
c o r r e l a t i o n  s t r e n g t h .  K e e p  i n  m i n d  t h a t  t h e  c o r r e l a t i o n  
c o e f f i c i e n t s  g i v e n  s h o u l d  b e  u s e d  a s  i n d i c a t o r s  o n l y  a n d  
n o t  a s  e x a c t  v a l u e s .  T h e  v a r i a b l e  t h a t  a p p e a r s  m o s t  c o n -
s i s t e n t l y  a s  p l a y i n g  a  r o l e  i n  d e t e r m i n i n g  p e r  a c r e  p r i c e  
i s  t h e  a v a i l a b i l i t y  o f  p u b l i c  w a t e r .  T h i s  s u p p o r t s  
T A B L E  1 4 .  
V A R I A B L E S  W I T H  G R E A T E S T  C O R R E L A T I O N  T O  P E R  
A C R E  P R I C E :  1 9 6 3 - 1 9 8 2  
V a r i a b l e  
C o r r e l a t i o n  C o e f f i c i e n t  
1 .  A v a i l a b i l i t y  o f  P u b l i c  S e w e r  
. 5 5 0  
2 .  Y e a r  o f  S a l e  . 4 9 0  
3 .  A v a i l a b i l i t y  o f  P u b l i c  W a t e r  
. 4 5 6  
4 .  Z o n i n g  C a t e g o r y  . 2 8 3  
5 .  D i s t a n c e  t o  M a i n  S t r e e t  
- . 2 7 3  
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TABLE 15 . 
VARIABLES WITH THE GREATEST CORRELATION TO PER ACRE PRICE , 
BY TIME PERIOD : 1963 - 1982 
1963 - 1964 1965 - 1969 1970 - 1974 
Correlation Correlation Correlation 
Variable Coefficient Variable Coefficient Variable Coefficient 
Water . 773 Distshop -. 458 DistRT95 -. 540 
DistRT95 - .575 Zoning -. 358 Distshop -. 480 
Lotsize -. 359 DistRT95 -. 283 Wetland . 352 
Wetland . 346 Water . 245 Lotsize -. 305 
Soils . 251 Soils . 251 Water . 250 
TABLE 15 -- Continued . 
1975 - 1979 1980 - 1982 
Correlation Correlation 
Variable Coefficient Variable Coefficient 
Sewer . 572 Sewer . 823 
Water . 469 DistRT95 -. 654 
Distshop -. 212 Water . 432 
Wetland - . 1 98 Lotsize -. 425 
Zoning . 157 Zoning -. 321 
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p r e v i o u s  a n a l y s e s  o f  r e s i d e n t i a l  g r o w t h i n  E a s t  G r e e n w i c h  
( L o r a n g e r  1 9 7 4 ) .  O t h e r  i m p o r t a n t  v a r i a b l e s  a r e  " D i s t a n c e  
t o  t h e  H i g h w a y , "  " D i s t a n c e  t o  M a i n  S t r e e t ,  E a s t  G r e e n w i c h , "  
a n d  s i n c e  1 9 7 5 ,  t h e  " A v a i l a b i l i t y  o f  P u b l i c  S e w e r s . "  T h e  
r e l a t i o n s h i p s  b e t w e e n  p e r  a c r e  p r i c e  a n d  t h e  a v a i l a b i l i t y  
o f  p u b l i c  w a t e r  a n d  s e w e r  a r e  p o s i t i v e  o n e s ,  w h i l e  t h e  
r e l a t i o n s h i p s  b e t w e e n  p e r  a c r e  p r i c e  a n d  d i s t a n c e  t o  t h e  
h i g h w a y  a n d  M a i n  S t r e e t  a r e  n e g a t i v e  o n e s .  T h i s  m e a n s  t h a t ,  
g e n e r a l l y ,  a s  a c c e s s i b i l i t y  t o  w a t e r  a n d  s e w e r  i n c r e a s e ,  s o  
d o e s  p e r  a c r e  p r i c e ;  a n d  a s  d i s t a n c e s  t o  t h e  h i g h w a y  a n d  
M a i n  S t r e e t  i n c r e a s e ,  p e r  a c r e  p r i c e  d e c r e a s e s .  T h i s  i s  
c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  f i n d i n g s  s h o w n  i n  T a b l e  6  o f  p e r  a c r e  
p r i c e  b y  n e i g h b o r h o o d .  T h e  f u r t h e r  a  p a r c e l  i s  f r o m  t h e  
u r b a n  c e n t e r  o f  t o w n ,  a n d  t h e  l e s s  u r b a n  ( o r  m o r e  r u r a l )  
t h e  n e i g h b o r h o o d ,  t h e  l o w e r  t h e  p r i c e  p e r  a c r e .  T h e  
e x c e p t i o n  t o  t h i s  i s  t h e  p e r i o d  1 9 8 0  t o  1 9 8 2  w h e r e  p e r  
a c r e  p r i c e  i n  t h e  r u r a l  n e i g h b o r h o o d  e x c e e d e d  t h a t  i n  t h e  
s u b u r b a n  n e i g h b o r h o o d .  W h i l e  d i s t a n c e  t o  s h o p p i n g  a n d  M a i n  
S t r e e t  w a s  n o  l o n g e r  o n e  o f  t h e  f i v e  m o s t  i m p o r t a n t  v a r -
i a b l e s ,  a s  d e t e r m i n e d  b y  c o r r e l a t i o n  a n a l y s i s ,  f o r  t h i s  
l a t e s t  t i m e  p e r i o d ,  d i s t a n c e  t o  t h e  h i g h w a y  w a s  a n  i m p o r -
t a n t  v a r i a b l e .  I n  a d d i t i o n  t o  h a v i n g  s o m e  a t t r a c t i v e  u r b a n  
a n d  s u b u r b a n  t y p e  a m e n i t i e s ,  t h e  l o t s  i n  t h e  n e w  " e x c l u s i v e "  
r e s i d e n t i a l  s u b d i v i s i o n s  h a v e  h i g h w a y  a c c e s s  p o i n t s  w i t h i n  
a  f e w  m i n u t e s  d r i v i n g  t i m e .  F o r  t h e  e x e c u t i v e  w h o  m o v e s  t o  
E a s t  G r e e n w i c h  i n  o r d e r  t o  e n j o y  t h e  c o m b i n e d  a d v a n t a g e s  
o f  r u r a l  a n d  s u b u r b a n  l i v i n g ,  t h i s  h i g h w a y  a c c e s s  i s  a n  
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i m p o r t a n t  f e a t u r e .  I t  m e a n s  t h a t  h e  c a n  g e t  t o  w o r k  i n  
l e s s  t i m e  t h a n  i t  w o u l d  t a k e  f r o m  s o m e  o t h e r  r u r a l / s u b -
u r b a n  a r e a s .  
L a n d  U s e  R e g u l a t i o n s  
O n e  o f  t h e  p u r p o s e s  o f  t h i s  i n v e s t i g a t i o n  w a s  t o  
d e t e r m i n e  w h e t h e r  o r  n o t  l a n d  u s e  r e g u l a t i o n s  h a v e  h a d  
a n  i m p a c t  o n  t h e  l a n d  d e v e l o p m e n t  p r o c e s s .  I n  o r d e r  t o  
d e t e r m i n e  w h e t h e r  o r  n o t  l a n d  u s e  r e g u l a t i o n s  h a v e  h a d  a n y  
i n f l u e n c e  o n  t h e  i m p o r t a n c e  o f  t h e  v a r i a b l e s  s t u d i e d  i n  
d e t e r m i n i n g  t h e  p r i c e  o f  l a n d ,  l a n d  u s e  r e g u l a t i o n s  w e r e  
r e v i e w e d  t o  d e t e r m i n e  w h e n  c h a n g e s  w e r e  m a d e  t h a t  m i g h t  
i n f l u e n c e  l a n d  p r i c e s .  
Z o n i n g  i s  t h e  r e g u l a t i o n  o f  t h e  u s e  o f  l a n d  a n d  
s t r u c t u r e s ,  w h i c h  a r e  p r i v a t e l y  o w n e d ,  f o r  t h e  g e n e r a l  
w e l f a r e  o f  t h e  p e o p l e .  T h e  r e g u l a t i o n s  a r e  m a d e  w i t h  t h e  
p u r p o s e  o f  p r o m o t i n g  t h e  p u b l i c  h e a l t h ,  s a f e t y ,  m o r a l s  a n d  
g e n e r a l  w e l f a r e  o f  t h e  p e o p l e .  T h e  a u t h o r i t y  t o  e n a c t  
z o n i n g  r e g u l a t i o n s  l i e s  i n  t h e  p o l i c e  p o w e r  o f  t h e  s t a t e .  
T h e  p o w e r  r e s t s  w i t h  t h e  s t a t e  a n d  n o  m u n i c i p a l i t y  o r  o t h e r  
s u b d i v i s i o n  o f  t h e  s t a t e  m a y  e n a c t  a  z o n i n g  o r d i n a n c e  
u n t i l  p e r m i s s i o n  i s  g i v e n  b y  t h e  s t a t e  t h r o u g h  a  l e g i s -
l a t i v e  a c t .  T h e  c i t i e s  a n d  t o w n s  o f  t h e  S t a t e  o f  R h o d e  
I s l a n d  h a v e  b e e n  g i v e n  p e r m i s s i o n  t o  e n a c t  z o n i n g  o r d i -
n a n c e s  b y  t h e  g e n e r a l  E n a b l i n g  A c t  ( G . L . R . I .  4 5 - 2 4 ) ,  o r  
b y  s p e c i a l  e n a b l i n g  a c t s  f o r  s p e c i f i c  t o w n s .  A  z o n i n g  
o r d i n a n c e  w a s  f i r s t  a d o p t e d  i n  E a s t  G r e e n w i c h  i n  1 9 3 5 .
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M a j o r  r e v i s i o n s  w e r e  e n a c t e d  i n  1 9 6 0 ;  I n d u s t r i a l  P e r f o r -
m a n c e  S t a n d a r d s  w e r e  a d d e d  i n  1 9 6 8 ;  a  S i g n  O r d i n a n c e  w a s  
a d o p t e d  i n  1 9 6 9 ;  a n d  r e g u l a t i o n s  r e g a r d i n g  t h e  d e v e l o p m e n t  
o f  w e t l a n d s  w e r e  t i g h t e n e d  i n  1 9 7 1 .  M i n o r  c h a n g e s  h a v e  b e e n  
m a d e  s i n c e  t h a t  t i m e ,  b u t  m a j o r  c h a n g e s  a r e  n o t  e x p e c t e d  
u n t i l  s o m e  t i m e  i n  1 9 8 4  w h e n  t h e  P l a n n i n g  B o a r d  p r e s e n t s  
i t s  s u g g e s t e d  r e v i s i o n s  o f  t h e  o r d i n a n c e  t o  t h e  T o w n  
C o u n c i l .  O f  c o u r s e ,  z o n i n g  m a p  c h a n g e s  h a v e  b e e n  m a d e  
d u r i n g  t h e  t w e n t y  y e a r  p e r i o d  f r o m  1 9 6 3  t o  1 9 8 2 ,  b u t  m o s t  
o f  t h e s e  h a v e  c o n c e r n e d  i n d i v i d u a l  l o t s  o n l y .  T h e  " g e n e r a l  
Z o n i n g  C a t e g o r y "  i n f o r m a t i o n  c o l l e c t e d  f o r  e a c h  s a l e  i s  t h e  
" U s e  C a t e g o r y ' '  a t  t h e  t i m e  o f  s a l e ,  a s  d e t e r m i n e d  b y  t h e  
E a s t  G r e e n w i c h  T a x  A s s e s s o r ' s  O f f i c e .  ( A p p e n d i x  A  i s  a  
s a m p l e  o f  t h e  S a l e s  A b s t r a c t  c o m p l e t e d  b y  t h e  A s s e s s o r ' s  
O f f i c e  a t  t h e  t i m e  o f  e a c h  s a l e . )  
W h i l e  c o n v e n t i o n a l  z o n i n g  n o r m a l l y  a p p l i e s  t o  i n -
d i v i d u a l  l o t s ,  s u b d i v i s i o n  r e g u l a t i o n s  g o v e r n  t h e  p r o c e s s  
b y  w h i c h  t h e s e  l o t s  a r e  c r e a t e d  o u t  o f  l a r g e r  t r a c t s .  
T h e  p u r p o s e  a n d  n a t u r e  o f  s u b d i v i s i o n  r e g u l a t i o n s  h a v e  
c h a n g e d  o v e r  t h e  c o u r s e  o f  t h e i r  e v o l u t i o n  t o  a d d r e s s  t h e  
c h a n g i n g  i s s u e s  o f  l a n d  d e v e l o p m e n t .  W h i l e  t h e i r  f u n c t i o n  
h a s  c h a n g e d ,  t h e i r  d e f i n i t i o n  h a s  r e m a i n e d  " t h e  c o n t r o l  b y  
a  p u b l i c  a u t h o r i t y  o f  t h e  p l a t t i n g  a n d  c o n v e r s i o n  o f  r a w  
l a n d  i n t o  b u i l d i n g  l o t s . "  ( Y e a r w o o d  1 9 7 1 )  
A d o p t i o n  o f  s u b d i v i s i o n  e n a b l i n g  l e g i s l a t i o n  i n  
R h o d e  I s l a n d  w a s  s u g g e s t e d  i n  t h e  1 9 3 0 ' s  ( C a d y  a n d  M e n -
h i n c i h  1 9 3 7 ) ,  w i t h  t h e  r e a s o n  t h a t  t h e r e  w a s  a  n e e d  t o  
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r e g u l a t e  t h e  f u t u r e  c h a r a c t e r  o f  t h e  c i t i e s  a n d  t o w n s  i n  t h e  
s t a t e .  T h e  R h o d e  I s l a n d  s t a t e  l e g i s l a t u r e  a d o p t e d  s u b d i v i -
s i o n  e n a b l i n g  l e g i s l a t i o n  i n  1 9 4 5  ( G . L . R . I .  4 5 - 2 3 )  a n d  
s u b d i v i s i o n  r e g u l a t i o n s  w e r e  a d o p t e d  i n  E a s t  G r e e n w i c h  i n  
1 9 6 3 .
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T h e  s t a t e  e n a b l i n g  l e g i s l a t i o n  g a v e  t h e  t o w n  
c o u n c i l s  t h e  r i g h t  t o  a p p o i n t  a  b o a r d  t o  r e v i e w  s u b d i v i s i o n  
p r o p o s a l s .  I n  t h e  T o w n  o f  E a s t  G r e e n w i c h ,  t h e  T o w n  C o u n c i l  
h a s  r e s e r v e d  t h i s  r e s p o n s i b i l i t y  f o r  i t s e l f  a n d  s o  a l s o  
s i t s  a s  t h e  P l a t t i n g  a n d  S u b d i v i s i o n  B o a r d .  T h e  P l a n n i n g  
B o a r d ,  C o n s e r v a t i o n  C o m m i s s i o n ,  D e v e l o p m e n t  C o m m i s s i o n ,  
a n d  w h e n  a p p l i c a b l e ,  t h e  H i s t o r i c  D i s t r i c t  C o m m i s s i o n  
s e r v e  a s  a d v i s o r y  r e v i e w  b o a r d s  t o  t h e  P l a t t i n g  a n d  S u b -
d i v i s i o n  B o a r d  i n  t h e  r e v i e w  o f  s u b d i v i s i o n  p r o p o s a l s .  
W h i l e  z o n i n g  d e t e r m i n e s  t h e  g e n e r a l  u s e  i n  w h i c h  a  
p a r c e l  o f  l a n d  m a y  b e  d e v e l o p e d ,  s u b d i v i s i o n  r e g u l a t i o n s  
p l a c e  m o r e  s p e c i f i c  g u i d e l i n e s  o n  d e v e l o p m e n t  s p e c i f i c a -
t i o n s .  S u b d i v i s i o n  r e g u l a t i o n s  c o n t r o l  s u c h  d e v e l o p m e n t  
a r t i c l e s  a s  g r a d i n g ,  d r a i n a g e ,  s t r e e t s  a n d  u t i l i t y  i m p r o v e -
m e n t s ,  p e r f o r m a n c e  b o n d i n g  a n d  t h e  d e d i c a t i o n  o f  r e c r e a t i o n  
l a n d .  M o s t  o f  t h e  r e g u l a t i o n s  p r e s e n t l y  i n  e f f e c t  w e r e  
i n c l u d e d  i n  t h e  o r i g i n a l  1 9 6 3  v e r s i o n  o f  t h e  E a s t  G r e e n -
w i c h  S u b d i v i s i o n  R e g u l a t i o n s ,  t h o u g h  t h e r e  h a v e  b e e n  m i n o r  
e x p a n s i o n s  o f  r e g u l a t o r y  c o n t r o l  i n  s o m e  a r e a s  d u r i n g  t h e  
p a s t  t w e n t y  y e a r s .  T h e s e  i n c l u d e  r e g u l a t i o n s  r e g a r d i n g  t h e  
i n s t a l l a t i o n  o f  s w i m m i n g  p o o l s  a d o p t e d  i n  1 9 7 0 ;  s t r i c t e r  
s p e c i f i c a t i o n s  t o  p r e v e n t  s o i l  e r o s i o n  i n  1 9 7 5 ;  a n d  
r e q u i r e m e n t s  t h a t  a l l  u t i l i t i e s  b e  p l a c e d  u n d e r g r o u n d  a n d  
6 0  
s t r e e t l i g h t s  b e  p r o v i d e d  b y  t h e  d e v e l o p e r  a s  a d o p t e d  i n  
1 9 7 6 .  R e q u i r e m e n t s  r e g a r d i n g  l a n d  t o  b e  d e d i c a t e d  f o r  
r e c r e a t i o n  w e r e  a d o p t e d  i n  1 9 7 7 ,  t h e  s a m e  y e a r  i n  w h i c h  a  
p r e l i m i n a r y  p l a t  a p p r o v a l  s t a g e  w a s  a d d e d  t o  t h e  s u b d i v i -
s i o n  a p p l i c a t i o n  p r o c e s s .  W h i l e  t h e r e  h a v e  b e e n  n o  m a j o r  
c h a n g e s  t o  z o n i n g  o r  s u b d i v i s i o n s  t h a t  m i g h t  c a u s e  d r a s t i c  
c h a n g e s  i n  d e v e l o p m e n t  p a t t e r n s ,  t h e  c o n t i n u i n g  r e v i e w  a n d  
u p d a t i n g  p r o c e s s  h a s  g i v e n  t h e  t o w n  m o r e  c o n t r o l  o v e r  t h e  
s o r t s  o f  d e v e l o p m e n t  t a k i n g  p l a c e .  
O n e  o f  t h e  o b j e c t i v e s  o f  t h i s  s t u d y  w a s  t o  d e t e r m i n e  
t h e  i m p a c t  o f  l a n d  u s e  regulation~ o n  l a n d  d e v e l o p m e n t  i n  
E a s t  G r e e n w i c h .  D e v e l o p m e n t  p a t t e r n s  d u r i n g  t h e  f i r s t  a n d  
s e c o n d  t e n  y e a r s  o f  t h e  s t u d y  p e r i o d  w i l l  b e  e x a m i n e d  
n e x t  i n  a n  a t t e m p t  t o  i d e n t i f y  a n y  c h a n g e s  t h a t  m i g h t  b e  
t h e  r e s u l t  o f  m o r e  r e s t r i c t i v e  l a n d  u s e  r e g u l a t i o n s .  
L a n d  p a r c e l s  w i t h  p u b l i c  w a t e r  a n d / o r  s e w e r  o n  s i t e  
o r  w i t h i n  o n e - h a l f  m i l e  w e r e  m o r e  l i k e l y  t o  b e  d e v e l o p e d  
d u r i n g  t h e  t w e n t y  y e a r  s t u d y  p e r i o d .  L a n d  u s e  r e g u l a t i o n s  
i n  E a s t  G r e e n w i c h  e n c o u r a g e  c o n n e c t i o n  w i t h  p u b l i c  w a t e r  
a n d  s e w e r  l i n e s  b y  r e q u i r i n g  i t  w h e n e v e r  p o s s i b l e .  I n  
o r d e r  t o  s a t i s f y  t h i s  r e q u i r e m e n t ,  a n d  r e d u c e  t h e  c o s t s  
o f  d e v e l o p m e n t ,  d e v e l o p e r s  a r e  l i k e l y  t o  f i n d  l a n d  w i t h  
u t i l i t y  a c c e s s i b i l i t y  m o r e  d e s i r a b l e  f o r  d e v e l o p m e n t .  O f  
t h e  1 1 6  p a r c e l s  o f  t e n  a c r e s  o r  m o r e  s o l d  b e t w e e n  1 9 6 3  a n d  
1 9 8 2 ,  f o r t y - o n e  w e r e  a l s o  d e v e l o p e d  d u r i n g  t h e  s a m e  t w e n t y  
y e a r s .  T h e  d a t e  o f  d e v e l o p m e n t  w a s  d e t e r m i n e d  t o  b e  t h e  d a t e  
o f  P r e l i m i n a r y  P l a t  A p p r o v a l  f o r  t h e  f i r s t  p h a s e  o f  d e v e l -
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o p m e n t  o n  t h a t  p a r t i c u l a r  p a r c e l .  S i x t e e n  o f  t h e s e  p a r c e l s  
h a d  n o  w a t e r  o r  s e w e r  w i t h i n  o n e - h a l f  m i l e ,  w h i l e  t w e n t y -
f i v e  h a d  o n e  o r  t h e  o t h e r  w i t h i n  o n e - h a l f  m i l e .  T h e  d e v e l -
o p m e n t  r a t e  f o r  p a r c e l s  w i t h  n e i t h e r  u t i l i t y  w i t h i n  o n e -
h a l f  m i l e  w a s  t w e n t y  p e r c e n t ,  w h i l e  t h e  d e v e l o p m e n t  r a t e  
f o r  p a r c e l s  w i t h  a t  l e a s t  o n e  u t i l i t y  w i t h i n  o n e - h a l f  
m i l e  w a s  s e v e n t y - o n e  p e r c e n t .  T h e  d e v e l o p m e n t  r a t e  f o r  
p a r c e l s  w i t h  o n e  u t i l i t y  o n  s i t e ,  o r  b o t h  w a t e r  a n d  s e w e r  
w i t h i n  o n e - h a l f  m i l e ,  w a s  s e v e n t y - n i n e  p e r c e n t .  T a b l e  1 6  
s h o w s  t h e  n u m b e r  o f  d e v e l o p e d  p a r c e l s  b y  p u b l i c  f a c i l i t y  
a c c e s s i b i l i t y .  
L a n d  p a r c e l s  w i t h  n o  e n v i r o n m e n t a l  l i m i t a t i o n s  t o  
d e v e l o p m e n t  w e r e  m o r e  l i k e l y  t o  b e  d e v e l o p e d  t h a n  t h o s e  w i t h  
s o m e  l i m i t a t i o n s .  T h i s  i s  m o s t  p r o b a b l y  d u e  t o  e n v i r o n m e n t a l  
a n d  e c o n o m i c  a w a r e n e s s  o n  t h e  p a r t  o f  d e v e l o p e r s  a n d  t o  
l a n d  u s e  r e g u l a t i o n s  r e g a r d i n g  l a n d  w i t h  e n v i r o n m e n t a l l y  
s e n s i t i v e  q u a l i t i e s .  F i f t y - t w o  p e r c e n t  o f  t h o s e  p a r c e l s  
w i t h  n o  w e t l a n d s ,  n o  s t e e p  s l o p e s ,  a n d  n o  s o i l s  w i t h  
s e v e r e  l i m i t a t i o n s  f o r  s e p t i c  s y s t e m s  w e r e  d e v e l o p e d  d u r i n g  
t h e  t w e n t y  y e a r  p e r i o d .  O n l y  t h i r t y - o n e  p e r c e n t  o f  t h o s e  
p a r c e l s  w i t h  a n y  o f  t h e s e  l i m i t a t i o n s  p r e s e n t ,  i n  a n y  
a m o u n t ,  w e r e  d e v e l o p e d .  T a b l e  1 7  s h o w s  t h e  n u m b e r  o f  
d e v e l o p e d  p a r c e l s  b y  p r e s e n c e  o f  e n v i r o n m e n t a l  d e v e l o p -
m e n t  l i m i t a t i o n s .  
L a n d  s o l d  b e f o r e  1 9 7 3  g e n e r a l l y  h a d  b e t t e r  a c c e s s  
t o  p u b l i c  u t i l i t i e s  ( w a t e r  a n d  s e w e r )  a n d  f e w e r  d e v e l o p -
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1 1 6 
T A B L E  1 7 .  
N U M B E R  O F  D E V E L O P E D  P A R C E L S ,  B Y  P R E S E N C E  O F  
E N V I R O N M E N T A L  D E V E L O P M E N T  L I M I T A T I O N S :  
1 9 6 3 - 1 9 7 2  A N D  1 9 7 3 - 1 9 8 2  
T i m e  o f  
N o  W e t l a n d ,  S l o p e  W e t l a n d  
a n d / o r  S l o p e  
D e v e l o p m e n t  o r  P o o r  S o i l s  
a n d / o r  P o o r  S o i l s  
1 9 6 3 - 1 9 7 2  
9  
8  
1 9 7 3 - 1 9 8 2  
3  
2 1  
U n d e v e l o p e d  1  1  6 4  
- -
T O T A L  2 3  
9 3  
6 3  
T o t a l  
1  7  
2 4  
7 5  
- -
1  1  6  
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t h a n  l a n d  s o l d  a f t e r  1 9 7 3 .  T h i s  i s  m o s t  l i k e l y  a n  i n d i c a -
t i o n  t h a t  t h e  a c t o r s  i n  t h e  l a n d  m a r k e t  b e f o r e  1 9 7 3  w e r e  
w e l l  a w a r e  o f  t h e  a d v a n t a g e s  a n d  d i s a d v a n t a g e s  o f  p u b l i c  
u t i l i t y  a c c e s s  a n d  e n v i r o n m e n t a l  l i m i t a t i o n s  o n  d e v e l o p m e n t  
a n d  p u r c h a s e d  l a n d  a c c o r d i n g l y .  B y  t h e  s e c o n d  t e n  y e a r s  o f  
t h e  s t u d y ,  m u c h  o f  t h e  " b e t t e r ' '  l a n d  h a d  e n t e r e d  t h e  l a n d  
i n v e s t m e n t  a n d  d e v e l o p m e n t  s t a g e s ,  l e a v i n g  o n l y  t h e  l a n d  
f u r t h e r  a w a y  f r o m  u t i l i t i e s ,  a n d  o f t e n  l a n d  w i t h  m o r e  
d e v e l o p m e n t  l i m i t a t i o n s  f o r  t h o s e  a c t o r s  e n t e r i n g  a t  t h e  
l a t e r  d a t e s .  
C H A P T E R  F O U R  
I n  t h e  p r e c e e d i n g  c h a p t e r ,  t h e  e f f e c t s  o f  v a r i o u s  
l a n d  c h a r a c t e r i s t i c s  h a v e  b e e n  d o c u m e n t e d  a s  t h e y  r e l a t e  
t o  l a n d  p r i c e s  i n  E a s t  G r e e n w i c h ,  R h o d e  I s l a n d .  T h i s  
c h a p t e r  w i l l  a t t e m p t  t o  s y n t h e s i z e  t h e s e  r e s u l t s  a n d  
d e v e l o p  c o n c l u s i o n s  r e g a r d i n g  t h e  r e s e a r c h  q u e s t i o n s  s e t  
o u t  i n  t h e  b e g i n n i n g  o f  t h i s  p a p e r .  F i n a l l y  r e c o m m e n d a t i o n s  
f o r  a l t e r n a t i v e  l a n d  u s e  c o n t r o l s  a r e  s u g g e s t e d  w h i c h  w i l l  
a d d r e s s  t h e  n e e d s  o f  t h e  d e v e l o p e r ,  t h e  h o m e b u y e r  a n d  t h e  
c o m m u n i t y  a l i k e .  
T h i s  s t u d y  w a s  c o n d u c t e d  w i t h  t w o  p u r p o s e s  i n  m i n d :  
f i r s t ,  t o  e x a m i n e  t h e  c h a r a c t e r i s t i c s  o f  t h e  l a n d  m a r k e t ;  
a n d  s e c o n d ,  t o  d e t e r m i n e  t h e  r e l a t i o n s h i p  b e t w e e n  l a n d  
m a r k e t  a c t i v i t i e s  a n d  l a n d  u s e  c o n t r o l s .  T h e  s t u d y  r e v e a l s  
t h a t  a  v a r i e t y  o f  f a c t o r s  h e l p  t o  d e t e r m i n e  t h e  p r i c e  o f  
a  p a r t i c u l a r  l a n d  p a r c e l ,  i n c l u d i n g  p h y s i c a l  a n d  e n v i r o n -
m e n t a l  c h a r a c t e r i s t i c s ,  l o c a t i o n a l  c h a r a c t e r i s t i c s  a n d  
s e r v i c e  a m e n i t i e s .  W h i l e  a t  t h e  o u t s e t  o f  t h i s  s t u d y  i t  w a s  
h y p o t h e s i z e d  t h a t  s i g n i f i c a n t  c h a n g e s  i n  l a n d  u s e  r e g u l a -
t i o n s  w o u l d  r e s u l t  i n  d r a m a t i c  c h a n g e s  t o  t h e  l a n d  
m a r k e t ,  i t  a p p e a r s  t h a t  i t  w a s  t h e  d e v e l o p m e n t a l  c h a r a c -
t e r i s t i c s  o f  t h e  l a n d  i t s e l f  t h a t  p r o d u c e d  t h e  m o s t  n o t i c e -
a b l e  d i f f e r e n c e s .  T h e  i n c r e a s i n g  m a r g i n  b e t w e e n  l a n d  w i t h  
a n d  w i t h o u t  c e r t a i n  d e v e l o p m e n t a l  c h a r a c t e r i s t i c s  a p p e a r e d  
t o  b e  t h e  l a r g e s t  s i n g l e  i n f l u e n c e  o n  l a n d  p r i c e s .  
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A s  s u g g e s t e d  i n  t h e  p r e v i o u s  c h a p t e r s ,  t h e  " L a n d  
M a r k e t "  i s  a  r e s u l t  o f  t h e  m a n y  d e c i s i o n s  m a d e  b y  i n d i v i -
d u a l  l a n d  m a r k e t  p a r t i c i p a n t s ,  w i t h  l a n d  p r i c e  d e t e r m i n -
a t i o n s  a  f u n c t i o n  o f  s u p p l y  a n d  d e m a n d .  S u p p l y  a n d  d e m a n d  
a l s o  i n t e r a c t  t h r o u g h  t h e  l a n d  m a r k e t  t o  d e t e r m i n e  n o t  
o n l y  t h e  p r i c e  f o r  w h i c h  l a n d  w i l l  b e  s o l d ,  b u t  a l s o  t h e  
a m o u n t  o f  l a n d  a v a i l a b l e  f o r  t r a n s f e r .  W h i l e  t h e  p h y s i c a l  
a m o u n t  o f  l a n d  i n  e x i s t e n c e  w i l l  a l w a y s  r e m a i n  c o n s t a n t ,  
l a n d  s u p p l y  i n  t h e  e c o n o m i c  s e n s e  v a r i e s  c o n s t a n t l y .  
V a r i a t i o n s  i n  t h e  a m o u n t  o f  l a n d  a v a i l a b l e  f o r  p a r t i c u l a r  
u s e s  a r e  a  f u n c t i o n  o f  t h e  n a t u r a l  c h a r a c t e r i s t i c s  o f  t h e  
l a n d ,  t e c h n o l o g y ,  e c o n o m i c  o p p o r t u n i t i e s  a n d  i n s t i t u t i o n a l  
c o n s t r a i n t s .  V a r i a t i o n s  i n  t h e  a m o u n t  o f  l a n d  o f f e r e d  f o r  
s a l e  a r e  a  f u n c t i o n  o f  p r i c e ,  d e m a n d ,  w i l l i n g n e s s  t o  p a y ,  
d e s i r e s  a n d  v a l u e s  o f  e x i s t i n g  o w n e r s ,  a n d  d e m o g r a p h i c  
f a c t o r s  a f f e c t i n g  t h o s e  o w n e r s .  L a n d  d e m a n d  i s  a  f u n c t i o n  
o f  p o p u l a t i o n  g r o w t h ,  m i g r a t i o n ,  e c o n o m i c  g r o w t h ,  i n t e r e s t  
r a t e s ,  t r a v e l  a n d  e n e r g y  c o s t s ,  m a r k e t  e x p e c t a t i o n s  a n d  t h e  
a v a i l a b i l i t y  o f  a t t r a c t i v e  a l t e r n a t i v e  i n v e s t m e n t s .  T h i s  
s t u d y  h a s  t a k e n  a n  i n - d e p t h  l o o k  a t  s u p p l y  f u n c t i o n s  s u c h  
a s  n a t u r a l  c h a r a c t e r i s t i c s  o f  t h e  l a n d ,  i n s t i t u t i o n a l  
c o n s t r a i n t s  a n d  p r i c e .  I n f o r m a t i o n  r e g a r d i n g  p o p u l a t i o n  
d y n a m i c s ,  h o u s i n g  s t a t i s t i c s  a n d  b u i l d i n g  t r e n d s  p r o v i d e s  
a  b a c k g r o u n d  f o r  t h e  s u p p l y  d a t a  g a t h e r e d .  
T h e  e m p i r i c a l  f i n d i n g s  o f  t h i s  s t u d y  p r o v i d e  a n  
i l l u s t r a t i o n  o f  s o m e  o f  t h e  f a c t o r s  a f f e c t i n g  t h e  d y n a m i c s  
o f  t h e  l a n d  m a r k e t  i n  E a s t  G r e e n w i c h .  W h i l e  m a n y  o f  t h e s e  
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f i n d i n g s  s e e m  l o g i c a l ,  o r  e v e n  o b v i o u s ,  t h e i r  q u a n t i f i -
c a t i o n  h a s  s o m e  p r a c t i c a l  b e n e f i t s .  T h e  a m e n i t i e s  o f  
p u b l i c  u t i l i t i e s  a n d  a c c e s s  t o  t r a n s p o r t a t i o n  s y s t e m s  a r e  
i m p o r t a n t  c h a r a c t e r i s t i c s  i n  d e t e r m i n i n g  t h e  w o r t h  o f  a  
p i e c e  o f  l a n d ,  a s  a r e  t h e  a b s e n c e  o f  e n v i r o n m e n t a l  c o n -
s t r a i n t s  s u c h  a s  w e t l a n d s  a n d  p o o r  s o i l s .  
T h e  f i r s t  s t e p  o f  t h i s  s t u d y  w a s  t o  a s s e m b l e  s o m e  
b a c k g r o u n d  i n f o r m a t i o n  o n  p o p u l a t i o n  a n d  h o u s i n g  d y n a m i c s  
i n  E a s t  G r e e n w i c h .  F r o m  t h i s  i t  w a s  d e t e r m i n e d  t h a t  g r o w t h  
i n  E a s t  G r e e n w i c h  f o l l o w e d  p a t t e r n s  s i m i l a r  t o  t h o s e  i n  
o t h e r  u r b a n  f r i n g e  c o m m u n i t i e s :  r a p i d  g r o w t h  i n  t h e  p o s t -
w a r  p e r i o d s ,  p e a k i n g  i n  t h e  1 9 6 0 ' s .  T h e  g r o w t h  r a t e s  i n  
E a s t  G r e e n w i c h  m a y  h a v e  b e e n  s o m e w h a t  e x a g g e r a t e d  b y  t h e  
N a v y  a c t i v i t y  i n  N o r t h  K i n g s t o w n ,  b u t  i t  i s  d i f f i c u l t  t o  
d e t e r m i n e  j u s t  h o w  m u c h  w a s  d u e  t o  t h e  a d d e d  N a v y  p e r s o n n e l .  
L a n d  i n  E a s t  G r e e n w i c h  h a s  f e w e r  e n v i r o n m e n t a l l y  
r e l a t e d  l i m i t a t i o n s  t h a n  i n  s o m e  n e i g h b o r i n g  c o m m u n i t i e s .  
I t  l a c k s  e x t e n s i v e  s h o r e l i n e ,  s a l t  m a r s h e s  a n d  c o a s t a l  
p o n d s ,  l a r g e  i n l a n d  w a t e r  b o d i e s  o r  e x t e n s i v e  p u b l i c  w a t e r  
s u p p l y  w a t e r s h e d s .  A s  d i s c u s s e d  i n  C h a p t e r  T h r e e ,  o n l y  a  
s m a l l  p a r t  o f  t h e  t o w n  i s  i n  w e t l a n d  a r e a s ,  a n d  o n l y  a b o u t  
h a l f  o f  t h e  l a n d  a r e a  i s  u n s u i t a b l e  f o r  i n d i v i d u a l  s e p t i c  
s y s t e m s .  P u b l i c  u t i l i t y  s e r v i c e  a m e n i t i e s  a r e  l i m i t e d  t o  
a  s m a l l  a r e a  o f  t h e  t o w n  b u t  a r e  e v e n  m o r e  l i m i t e d  i n  
c o m m u n i t i e s  t o  t h e  s o u t h  a n d  w e s t  o f  E a s t  G r e e n w i c h .  
U n t i l  1 9 7 0 ,  d e v e l o p m e n t  i n  E a s t  G r e e n w i c h  w a s  c o n c e n -
t r a t e d  e a s t  o f  R o u t e  2  i n  t h e  u r b a n  a n d  s u b u r b a n  a r e a s .  L a n d  
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s a l e s  a c t i v i t y  w a s  t a k i n g  p l a c e  i n  t h e  r u r a l  a r e a s  w e s t  o f  
R o u t e  2  d u r i n g  t h i s  t i m e ,  b u t  t h e r e  w a s  l i t t l e  a c t u a l  b u i l d -
i n g  u n t i l  t h e  1 9 7 0 ' s .  T h r o u g h o u t  t h e  1 9 7 0 ' s  l a n d  w e s t  o f  
R o u t e  2  c o n t i n u e d  t o  b r i n g  l o w e r  p r i c e s  o n  t h e  l a n d  m a r k e t  
t h a n  l a n d  i n  t h e  u r b a n  a n d  s u b u r b a n  a r e a s ,  b u t  s i n c e  1 9 8 0  
t h i s  t r e n d  h a s  b e e n  r e v e r s e d  a n d  p a r c e l s  i n  t h e  r u r a l  a r e a s  
a r e  n o w  p r i c e d  w e l l  a b o v e  t h o s e  e a s t  o f  R o u t e  2 .  M o s t  o f  t h e  
n e w  s u b d i v i s i o n  a c t i v i t y  i s  t a k i n g  p l a c e  w e s t  o f  R o u t e  2 ,  
a n d  m u c h  o f  i t  i s  f o r  l a r g e  l o t ,  u p p e r  i n c o m e  h o u s i n g .  
T h e s e  ' ' e x c l u s i v e "  d e v e l o p m e n t s  h a v e  b e c o m e  v e r y  a t t r a c t i v e  
t o  t h e  " e x e c u t i v e  s e t . "  T h e  h i g h  p r i c e s  t h a t  p e o p l e  a r e  
w i l l i n g  t o  p a y  f o r  t h e s e  h o m e s  h a v e  m a d e  E a s t  G r e e n w i c h  
a  p o p u l a r  p l a c e  f o r  r e a l  e s t a t e  i n v e s t m e n t .  I n  t h e  p a s t  
f i f t e e n  y e a r s  t h e  i n f l a t i o n  o f  r e s i d e n t i a l  l a n d  p r i c e s  
i n  E a s t  G r e e n w i c h  h a s  o u t - s t r i p p e d  t h e  C o n s u m e r  P r i c e  
I n d e x  f o r  h o u s i n g  b y  a  m a r g i n  o f  t h r e e  t o  o n e  ( U . S .  B u r e a u  
o f  L a b o r  S t a t i s t i c s  1 9 6 7  t h r o u g h  1 9 8 2 ) .  
T h i s  s h i f t  i n  p r i c i n g  p a t t e r n s  r e p r e s e n t s  a  d e p a r t u r e  
f r o m  t h e  t r a d i t i o n a l  b i d  r e n t  m o d e l .  D i s t a n c e  t o  t h e  u r b a n  
c e n t e r  o f  t o w n  i s  n o  l o n g e r  a  s t r o n g  d e t e r m i n a n t  o f  p r i c e .  
D i s t a n c e  t o  t h e  h i g h w a y ,  t h e  l i n k  t o  r e g i o n a l  s h o p p i n g  a n d  
e m p l o y m e n t ,  i s  n o w  m o r e  i m p o r t a n t .  T h i s  i s  a n  i n d i c a t i o n  
t h a t  E a s t  G r e e n w i c h  i s  l o s i n g  i t s  c h a r a c t e r  a s  a  s e l f -
s u f f i c i e n t  a n d  i n d e p e n d e n t  c o m m u n i t y .  P e o p l e  w h o  a r e  m o v i n g  
t o  t h e  n e w  d e v e l o p m e n t s  a r e  n o t  d r a w n  t o  s h o p p i n g  a n d  
e m p l o y m e n t  c e n t e r s  i n  E a s t  G r e e n w i c h ,  b u t  t o  t h o s e  o f  a  
w i d e r  r e g i o n .  T h i s  i s  a  t y p i c a l  t r e n d  i n  c o m m u n i t i e s  t h a t  ~~~= 
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b e y o n d  t h e  u r b a n  c o m m u t e r s h e d ,  b u t  w i t h  a d v a n c e d  c o m m u n i -
c a t i o n s  a n d  t r a n s p o r t a t i o n  s y s t e m s  h a v e  b e e n  c o n s u m e d  b y  
t h e  u r b a n  r e g i o n .  P e o p l e  n o w  f i n d  i t  e a s i e r  t o  s h o p  a t  
r e g i o n a l  m a l l s  t h a n  i n  d o w n t o w n  E a s t  G r e e n w i c h  a n d  e m p l o y -
m e n t  p r o s p e c t s  f o r  m e m b e r s  o f  t h e  e x e c u t i v e  c l a s s  a r e  m o r e  
p r o f i t a b l e  i n  P r o v i d e n c e ,  C r a n s t o n  a n d  W a r w i c k  w h i c h  a r e  
n o w  o n l y  a  s h o r t  d r i v e  a w a y .  
T h e  r e s u l t s  o f  t h e  s u r v e y  s u p p o r t  t h e  a s s u m p t i o n  
t h a t  d r y  l a n d ,  w i t h  m i n i m a l  s o i l  l i m i t a t i o n s  a n d  c l o s e  
p r o x i m i t y  t o  p u b l i c  u t i l i t i e s  i s  m o r e  v a l u a b l e  t h a n  s w a m p y  
l a n d  w i t h  s e v e r e  s o i l  l i m i t a t i o n s  a n d  n o  f e a s i b l e  a c c e s s  t o  
p u b l i c  u t i l i t i e s .  P o p u l a r  t h e o r y  h o l d s  t h a t  t h e  t h r e e  
e s s e n t i a l  e l e m e n t s  i n  t h e  p r o c e s s  o f  s u b u r b a n i z a t i o n  a n d  
l a n d  d e v e l o p m e n t  i n  t h e  U n i t e d  S t a t e s  a r e  h i g h w a y s ,  w a t e r  
s u p p l y  a n d  s e w e r a g e  ( S o  e t  a l .  1  9 7 9 ) .  A s  i l l u s t r a t e d  b y  
t h e  p r i c e  d i f f e r e n t i a l s  s h o w n  i n  T a b l e  1 2 ,  t h e  p r e s e n c e  o r  
a b s e n c e  o f  p u b l i c  w a t e r  a n d / o r  s e w e r  l i n e s  h a s  a  s i g n i f i c a n t  
i m p a c t  o n  t h e  p r i c e  o f  a  p a r c e l  o f  l a n d ,  a  m u c h  s t r o n g e r  
i m p a c t  t h a n  e i t h e r  t h e  p r e s e n c e  o f  w e t l a n d s  o r  s u i t a b i l i t y  
o f  s o i l s  f o r  s e p t i c  s y s t e m s .  O v e r  t h e  c o u r s e  o f  t i m e  s t u d i e d  
i n  t h i s  a n a l y s i s ,  t h e  p r e s e n c e  o r  a b s e n c e  o f  t h e s e  p u b l i c  
u t i l i t i e s  b e c a m e  i n c r e a s i n g l y  i n f l u e n t i a l  i n  d e t e r m i n i n g  
l a n d  p r i c e s .  T h i s  n o t  o n l y  s u p p o r t s  t h e  p o p u l a r  t h e o r y  
m e n t i o n e d  a b o v e ,  b u t  r e f l e c t s  t h e  c r i t i c a l  i m p o r t a n c e  o f  
t h o s e  p u b l i c  p o l i c i e s  w h i c h  l i n k  p u b l i c  w a t e r  a n d  s e w e r  
s y s t e m s  t o  f u t u r e  l a n d  d e v e l o p m e n t .  P e r h a p s  i t  a l s o  a  
r e f l e c t i o n  o f  t h e  n e w  h o m e b u y e r ' s  r e s i s t a n c e  t o  t a k i n g  o n  
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t h e  r i s k  o f  a  p r i v a t e  w e l l  a n d  a n  i n d i v i d u a l  s e w a g e  d i s p o s a l  
s y s t e m  w h e n  h e  c o u l d  f i n d  a  s i m i l a r  h o m e  w i t h  p u b l i c  s e r v -
i c e s .  
I n  a n y  c a s e ,  i t  i s  c l e a r  t h a t  t h e  p r e s e n c e  o f  p u b l i c  
u t i l i t i e s  d o e s  a d d  s i g n i f i c a n t l y  t o  t h e  v a l u e  o f  a  p a r c e l  
o f  l a n d ,  a n d  i t  a p p e a r s  l i k e l y  t h a t  t h i s  i s  p a r t l y  a  r e s u l t  
o f  c u r r e n t  m u n i c i p a l  l a n d  u s e  r e g u l a t i o n s  w h i c h  r e q u i r e  
p u b l i c  u t i l i t y  h o o k - u p s  w h e r e v e r  f e a s i b l e .  C o n s e q u e n t l y ,  
t i g h t e r  r e s t r i c t i o n s  o n  d e v e l o p m e n t  i n  a r e a s  w i t h o u t  
p u b l i c  u t i l i t y  l i n e s  m i g h t  w e l l  b e  a n  e f f e c t i v e  m e a n s  o f  
d i s c o u r a g i n g  s c a t t e r e d  a n d  p o o r l y  p l a n n e d  d e v e l o p m e n t  i n  
r u r a l  a r e a s ,  w i t h  t h e  c o n c o m i t a l  b e n e f i t s  o f  a g r i c u l t u r a l  
l a n d  a n d  o p e n  s p a c e  preservatio~ a n d  r e d u c e d  m u n i c i p a l  
s e r v i c e  a n d  c a p i t a l  c o s t s  t o  t h e  c o m m u n i t y .  
I n  a d d i t i o n ,  t h e  r e s u l t s  o f  t h i s  s t u d y  d e m o n s t r a t e  
t h a t  l a n d  v a l u e s  a r e  v e r y  s e n s i t i v e  t o  e n v i r o n m e n t a l  
c o n s t r a i n t s  o n  d e v e l o p m e n t ,  s u c h  a s  w e t l a n d s  a n d  s o i l  
q u a l i t y .  W h i l e  t h e s e  f a c t o r s  d o  n o t  p l a y  a s  s t r o n g  a  r o l e  i n  
d e t e r m i n i n g  l a n d  v a l u e s ,  t h e i r  i m p a c t  d o e s  i n d i c a t e  t h a t  
l a n d  i n v e s t o r s  a n d  d e v e l o p e r s  a r e  a w a r e  o f  t h e s e  l i m i t a t i o n s ,  
b o t h  b e c a u s e  o f  t h e i r  d i r e c t  i m p a c t  o n  d e v e l o p m e n t  p o t e n t i a l  
a n d  b e c a u s e  o f  i n s t i t u t i o n a l  r e s t r i c t i o n s  p l a c e d  o n  t h e  
d e v e l o p m e n t  o f  s u c h  a r e a s  b y  s t a t e  a n d  l o c a l  g o v e r n m e n t s .  
T h e s e  r e g u l a t i o n s  h a v e  b e e n  e f f e c t i v e  i n  l i m i t i n g  d e v e l o p -
m e n t  i n  w e t l a n d s  a r e a s  a n d  i n  a r e a s  w h e r e  s o i l s  a r e  i l l -
s u i  t e d  f o r  s e p t i c  s y s t e m  o p e r a t i o n .  I n  t h i s  w a y  t h e y  h a v e  
b e e n  a n  e f f e c t i v e  m e a n s  o f  p r e s e r v i n g  n a t u r a l  a r e a s ,  w i l d -
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l i f e  h a b i t a t s ,  a n d  w a t e r  q u a l i t y .  T h e s e  r e g u l a t i o n s  a l s o  
a f f e c t  t h e  f i s c a l  w e l l - b e i n g  o f  a  c o m m u n i t y  b y  h e l p i n g  t o  
p r e v e n t  f l o o d i n g  a c c i d e n t s  a n d  p u b l i c  h e a l t h  h a z a r d s .  
T h e  p a t t e r n s  a n d  c h a r a c t e r i s t i c s  o f  l a n d  s a l e s  a n d  
d e v e l o p m e n t  i n  E a s t  G r e e n w i c h  i n d i c a t e  t h a t  s i t e  c h a r a c -
t e r i s t i c s  a r e  v e r y  i m p o r t a n t  d e t e r m i n a n t s  o f  p r i c e ,  m o r e s o  
p r o b a b l y  t h a n  l a n d  u s e  c o n t r o l s  s u c h  a s  z o n i n g  a n d  s u b d i v i -
s i o n  r e g u l a t i o n s .  T h e  l a n d  m a r k e t  i n  E a s t  G r e e n w i c h  
r e q u i r e s  o n e  a n d  t w o  a c r e  l o t s  f o r  r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t  
w e s t  o f  R o u t e  2 .  I n  m a n y  c o m m u n i t i e s ,  l a r g e  l o t  z o n i n g  i s  
u s e d  a s  a  d e t e r r e n t  t o  r u r a l  r e s i d e n t i a l  s p r a w l .  B u t  b e c a u s e  
t h e  l a n d  m a r k e t  i n  E a s t  G r e e n w i c h  i s  s u c h  t h a t  t h e s e  l a r g e  
l o t s  a r e  i n  d e m a n d ,  t h i s  t y p e  o f  z o n i n g  i s  n o t  a n  e f f e c t i v e  
d e t e r r e n t  t o  s c a t t e r e d  r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t  i n  t h i s  t o w n .  
F u r t h e r ,  r e s i d e n t i a l  l a n d  u s e s  a r e  a l l o w e d  i n  a l l  z o n i n g  
d i s t r i c t s  i n  E a s t  G r e e n w i c h .  C a p i t a l  i m p r o v e m e n t s  s u c h  a s  
p u b l i c  u t i l i t i e s  a r e  d i r e c t i n g  g r o w t h  i n  E a s t  G r e e n w i c h  
n o w .  L o t  s e l e c t i o n  f o r  d e v e l o p m e n t  i s  d e t e r m i n e d  b y  t h e  
a v a i l a b i l i t y  o f  p u b l i c  u t i l i t i e s ,  w a t e r  e s p e c i a l l y .  T h e r e -
f o r e ,  i t  c a n  b e  c o n c l u d e d  t h a t  l a n d  u s e  a n d  d e v e l o p m e n t  
m i g h t  b e s t  b e  c o n t r o l l e d  b y  r e g u l a t i o n s  t h a t  r e l a t e  t o  
c a p i t a l  i m p r o v e m e n t s .  O n c e  t h e  t o w n  h a s  d e t e r m i n e d  w h e r e  
i t  f e e l s  d e v e l o p m e n t  i s  m o s t  d e s i r a b l e ,  a n d  t h e  d e n s i t y  
l e v e l s  a p p r o p r i a t e ,  i t  c a n  t h e n  i n i t i a t e  c a p i t a l  i m p r o v e -
m e n t  p r o j e c t s  i n  t h e s e  a r e a s  a n d  a d o p t  l a n d  u s e  c o n t r o l s  
t h a t  d i r e c t  d e v e l o p m e n t  t o w a r d  t h e s e  a r e a s  a n d  d i s c o u r a g e  
i t  i n  o t h e r s .  
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T h e r e  a r e  t w o  t e c h n i q u e s  u s e d  b y  c o m m u n i t i e s  t o  
c o n t r o l  a n d  d i r e c t  g r o w t h  i n  t h i s  m a n n e r .  T h e  f i r s t  i s  
d i r e c t  r e g u l a t i o n  t h r o u g h  z o n i n g  a n d  s u b d i v i s i o n  o r d i n a n c e s ;  
t h e  s e c o n d  i s  i n d i r e c t  r e g u l a t i o n  t h r o u g h  p o l i c y  d e c i s i o n s .  
T h i s  i n c l u d e s  d e c i s i o n s  r e g a r d i n g  t h e  l o c a t i o n  a n d  e x t e n t  
o f  p u b l i c  u t i l i t y  s e r v i c e s ,  p a r t i c u l a r l y  w a t e r  a n d  s e w e r s .  
T h e s e  p o l i c i e s  h a v e  a n  i n d i r e c t  e f f e c t  o n  d e v e l o p m e n t  
b e c a u s e  t h e y  d o  n o t  d i c t a t e  w h e r e  d e v e l o p m e n t  c a n  o c c u r ,  
b u t  w h e r e  f a c i l i t i e s  w i l l  b e  p r o v i d e d .  " P u b l i c  U t i l i t y  
L a n d  U s e  C o n t r o l "  c a n  a n d  s h o u l d  b e  u s e d  a s  a n  i n t e g r a l  
p a r t  o f  t h e  l a n d  u s e  c o n t r o l  a n d  d e v e l o p m e n t  p r o g r a m  f o r  
t h e  T o w n  o f  E a s t  G r e e n w i c h .  R h o d e  I s l a n d  p l a n n i n g  e n a b l i n g  
l e g i s l a t i o n  g r a n t s  m u n i c i p a l i t i e s  t h e  p o w e r  t o  c o n t r o l  t h e  
d i r e c t i o n  a n d  t i m i n g  o f  p u b l i c  u t i l i t y  e x t e n s i o n s  a s  a  
l a n d  u s e  t o o l  t o  m e e t  t h e  o b j e c t i v e s  o f  t h e  c o m p r e h e n s i v e  
p l a n  a s  l o n g  a s  i t  i s  c o o r d i n a t e d  w i t h  o t h e r  p l a n n i n g  t o o l s  
s u c h  a s  z o n i n g  a n d  s u b d i v i s i o n  o r d i n a n c e s .  
T h e  c h a r a c t e r  o f  f u t u r e  d e v e l o p m e n t  i n  E a s t  G r e e n w i c h  
h a s  b e e n  d e t e r m i n e d  s o m e w h a t  b y  p a s t  d e v e l o p m e n t .  I n  t h e  
p a s t  t w e n t y  y e a r s ,  E a s t  G r e e n w i c h  h a s  b e c o m e  a  p o p u l a r  u p p e r -
m i d d l e  c l a s s  c o m m u n i t y .  I t  i s  l i k e l y  t h a t  i n  t h e  f u t u r e  E a s t  
G r e e n w i c h  w i l l  a t t r a c t  m o r e  o f  t h e  s a m e  t y p e  o f  p e o p l e  a n d  
i n  r e s p o n s e ,  t h e  d e v e l o p m e n t  m a r k e t  w i l l  p r o d u c e  m o r e  o f  
t h e  s a m e  t y p e  o f  h o m e s .  E a s t  G r e e n w i c h  c a n  c o n t i n u e  t o  
a t t r a c t  u p p e r - m i d d l e  c l a s s  r e s i d e n t s  a n d  $ 1 5 0 , 0 0 0  h o m e s  t o  
s a t i s f y  t h e m ,  b u t  i t  i s  n o t  n e c e s s a r y  t o  s c a t t e r  t h e s e  
d e v e l o p m e n t s  h a p h a z a r d l y  a c r o s s  t h e  l a n d s c a p e .  
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L a n d  u s e  c o n t r o l s  t h a t  d i r e c t  d e v e l o p m e n t  t o  a r e a s  
w i t h  p u b l i c  u t i l i t y  a c c e s s  a n d  p r o v i d e  f l e x i b i l i t y  i n  
d e s i g n  c a n  h e l p  t o  p r o d u c e  d e v e l o p m e n t s  t h a t  r e q u i r e  
f e w e r  m u n i c i p a l  c a p i t a l  i m p r o v e m e n t s ,  f e w e r  s u b d i v i s i o n  
i m p r o v e m e n t s  b y  t h e  d e v e l o p e r ,  a n d  p r e s e r v e  o p e n  s p a c e  a n d  
a g r i c u l t u r a l  l a n d  i n  t h e  r u r a l  s e c t i o n s  o f  t o w n .  S u c h  
c o n c e p t s  a s  c l u s t e r  d e v e l o p m e n t  a l l o w  f l e x i b i l i t y  i n  d e s i g n  
t h a t  c a n  r e s u l t  i n  c o n s e r v a t i o n  o f  e n v i r o n m e n t a l  a n d  e c o n -
o m i c  r e s o u r c e s  w h i l e  p r o v i d i n g  r e s i d e n t s  w i t h  o p e n  s p a c e  
a r o u n d  t h e i r  h o m e s  t h a t  g i v e s  t h e m  t h e  f e e l i n g  o f  o p e n n e s s  
t h a t  t h e y  s e e k  i n  a  r u r a l  s e t t i n g .  T h e  o p e n  s p a c e  i n  a  
c l u s t e r  d e v e l o p m e n t  i s  p r o t e c t e d  i n  p e r p e t u i t y ,  u n l i k e  o p e n  
f i e l d s  a n d  w o o d l a n d s  a r o u n d  a  c o n v e n t i o n a l  s u b d i v i s i o n  
t h a t  c a n  b e  s o l d  a n d  d e v e l o p e d  a t  a n y  t i m e  r e g a r d l e s s  o f  t h e  
w i s h e s  o f  t h e  s u b d i v i s i o n  r e s i d e n t s .  
T h e  C o m p r e h e n s i v e  C o m m u n i t y  P l a n s  o f  1 9 6 6  a n d  1 9 7 2  
s u g g e s t e d  a s  a  c a p i t a l  f a c i l i t i e s  g o a l  t h a t :  
W a t e r  f a c i l i t i e s  s h o u l d  b e  e x t e n d e d  a s  f a r  
a s  e c o n o m i c a l l y  f e a s i b l e  i n t o  t h e  w e s t e r n  p o r t i o n  
o f  t h e  T o w n ,  a t  a  p r o g r e s s  r a t e  d e t e r m i n e d  b y  t h e  
d e m a n d s  f o r  d e v e l o p m e n t  w i t h i n  t h e  a r e a .  
T h i s  i n d i c a t e s  a  p o l i c y  o f  a l l o w i n g  d e v e l o p m e n t  t o  
d i r e c t  p u b l i c  f a c i l i t i e s .  F o r t u n a t e l y  t h i s  h a s  n o t  p r o v e d  
t o  b e  a s  c o s t l y  a  p o l i c y  f o r  t h e  T o w n  o f  E a s t  G r e e n w i c h  
a s  i t  h a s  f o r  o t h e r  c o m m u n i t i e s .  I n  t h e  1 9 8 2  v e r s i o n  o f  t h e  
P l a n ,  t h i s  g o a l  h a s  b e e n  r e v i s e d  t o  r e a d  a s  f o l l o w s :  
E x p a n s i o n  o f  t h e  w a t e r  s y s t e m  t o  w e s t e r n  p a r t  
o f  t h e  T o w n  s h o u l d  b e  c o n s i d e r e d  o n l y  a s  f a r  a s  
p r a c t i c a l  a n d  e c o n o m i c a l l y  f e a s i b l e .  
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I n c l u d e d  i n  t h e  s t a t e d  o b j e c t i v e s  o f  t h e  c u r r e n t  
C o m p r e h e n s i v e  C o m m u n i t y  P l a n  ( 1 9 8 2 )  a r e  t h e  f o l l o w i n g :  
T o  p r o v i d e  r e s i d e n t i a l  a r e a s  w h i c h  w i l l  p e r m i t  
a  w i d e r  r a n g e  o f  h o u s i n g  t y p e s  i n  a  s a f e  
h e a l t h f u l  e n v i r o n m e n t .  
T o  p r o v i d e  a d e q u a t e  o p e n  s p a c e ,  o u t d o o r  r e c r e -
a t i o n  a n d  o t h e r  f a c i l i t i e s .  
T o  i n s u r e  t h a t  p l a n s  a n d  p r o g r a m s  p r o p o s e d  
a r e  w i t h i n  t h e  f i n a n c i a l  c a p a b i l i t i e s  o f  t h e  
T o w n ,  a n d  t o  u t i l i z e  t h e  r e s o u r c e s  o f  t h e  
c o m m u n i t y  a s  e f f i c i e n t l y  a s  p o s s i b l e .  
T o  c o n t r o l  r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t  a t  a  l e v e l  
w h i c h  c a n  b e  e f f i c i e n t l y  a c c o m o d a t e d  b y  p u b l i c  
s e r v i c e s .  
T h i s  l a s t  g o a l  i n d i c a t e s  t h a t  E a s t  G r e e n w i c h  h a s  
a p p r o a c h e d  t h e  i s s u e  o f  c a p i t a l  i n v e s t m e n t  a n d  i t s  r e l a t i o n  
t o  d e v e l o p m e n t .  T h e  g r o u n d w o r k  h a s  b e e n  l a i d  i n  t h e  P l a n ,  
b u t  t h e  c o r r e s p o n d i n g  o r d i n a n c e s  m u s t  n o w  b e  r e v i e w e d  
a n d  r e v i s e d  t o  i n s u r e  c o n f o r m i t y  w i t h  t h e  P l a n .  
I n  1 9 8 4 ,  c o n s t r u c t i o n  w i l l  b e g i n  o n  a  w a t e r  l i n e  
e x t e n s i o n  b e t w e e n  D i v i s i o n  a n d  F r e n c h t o w n  R o a d s .  T h i s  l i n e  
w i l l  i n c r e a s e  c a p a c i t y  o f  t h e  s y s t e m ,  a s  w e l l  a s  c o n n e c t  
p r e v i o u s l y  u n s e r v i c e d  a r e a s .  I t  c a n  b e  e x p e c t e d  t h a t  
d e v e l o p m e n t  w i l l  f o l l o w  s h o r t l y .  O n c e  t h i s  l i n e  i s  i n  
o p e r a t i o n ,  o n l y  a b o u t  t w e n t y  p e r c e n t  o f  t h e  T o w n  w i l l  b e  
m o r e  t h a n  o n e - h a l f  m i l e  f r o m  a  p u b l i c  w a t e r  l i n e .  I t  i s  
i m p o r t a n t  t h a t  t h e  T o w n  a d o p t  p o l i c i e s  a n d  c o r r e s p o n d i n g  
r e g u l a t i o n s  t o  p r o t e c t  t h i s  t w e n t y  p e r c e n t  f r o m  u n p l a n n e d  
a n d  u n w a n t e d  d e v e l o p m e n t .  
T h e  T o w n  n e e d s  t o  a d o p t  z o n i n g  a n d  s u b d i v i s i o n  r e g u -
l a t i o n s  t h a t  w i l l  a d d r e s s  d e v e l o p m e n t  o n  b o t h  t o w n w i d e  a n d  
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a n d  i n d i v i d u a l  d e v e l o p m e n t  l e v e l s .  I n  o r d e r  t o  m i n i m i z e  
a d d i t i o n a l  m u n i c i p a l  c o s t s  f o r  t h i n g s  l i k e  c o l l e c t o r  
s t r e e t  i m p r o v e m e n t s ,  s c h o o l  b u s i n g ,  p o l i c e  a n d  f i r e  p r o -
t e c t i o n ,  a n d  w a t e r  a n d  s e w e r  l i n e s ,  a n d  t o  p r o t e c t  t h e  
v a l u a b l e  n a t u r a l  a n d  a g r i c u l t u r a l  r e s o u r c e s  f o u n d  i n  t h e  
w e s t e r n  p a r t  o f  t o w n ,  t h e  T o w n  s h o u l d  a d o p t  a  p o l i c y  t h a t  
w o u l d  e n c o u r a g e  d e v e l o p m e n t  i n  a r e a s  c l o s e r  t o  t h e  d e v e l -
o p e d  p a r t  o f  t o w n  w h e r e  u t i l i t i e s  a r e  a l r e a d y  a v a i l a b l e  
a n d  s t r e e t s  a r e  a l r e a d y  l a i d ,  r a t h e r  t h a n  i n  h e r e t o f o r e  
u n d e v e l o p e d  o p e n  s p a c e s .  O n  t h e  l e v e l  o f  i n d i v i d u a l  d e v e l -
o p m e n t s ,  c l u s t e r  o r d i n a n c e s  a r e  a  p o l i c y  o p t i o n .  P e r f o r m a n c e  
s t a n d a r d s  a r e  a n o t h e r  f l e x i b l e  a p p r o a c h  t o  z o n i n g .  T h e s e  a r e  
p a r t i c u l a r l y  e f f e c t i v e  i n  h a n d l i n g  t h e  i s s u e s  o f  t h e  e n v i -
r o n m e n t ,  t h e  c a p a c i t y  o f  p u b l i c  f a c i l i t i e s ,  a n d  c o m p a t i b i l -
i t y  w i t h  s i t e s  s u r r o u n d i n g  a  n e w  d e v e l o p m e n t .  T h e  T o w n  o f  
E a s t  G r e e n w i c h  h a s  s o m e  f a m i l i a r i t y  w i t h  p e r f o r m a n c e  
s t a n d a r d s  a s  t h e y  a r e  u s e d  i n  e v a l u a t i n g  i n d u s t r i a l  
d e v e l o p m e n t  p r o p o s a l s  a l r e a d y .  
T h e  m o r e  i n n o v a t i v e  a p p r o a c h e s  t o  l a n d  u s e  c o n t r o l ,  
s u c h  a s  p e r f o r m a n c e  s t a n d a r d s  a n d  c l u s t e r  z o n i n g  a r e  s e e n  
b y  m a n y  a s  m o r e  a p p r o p r i a t e  s y s t e m s  i n  r u r a l  a r e a s  ( L e f a v e r  
1 9 7 8 ,  G e t z e l s  a n d  T h u r o w  1 9 7 9 ) .  L e f a v e r  c a l l s  t r a d i t i o n a l  
z o n i n g  " o n e  o f  t h e  m o s t  u n r e s p o n s i v e  p l a n n i n g  t o o l s  t o  
c h a n g i n g  s i t u a t i o n s , "  b e c a u s e  i t  f o r c e s  g o v e r n m e n t  t o  i m p o s e  
u n r e l a t e d  a n d  o f t e n  u n n e c e s s a r y  r e g u l a t i o n s  i n  m a n y  a r e a s  
t o  a c h i e v e  s p e c i f i c  p u r p o s e s  i n  a  f e w .  A n d  o n c e  l a n d  i s  
z o n e d  f o r  o n e  o r  t w o  a c r e  l o t s ,  w h a t  i s  t h e r e  t o  p r e v e n t  i t  
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a l l  f r o m  b e i n g  d e v e l o p e d  i n  s u c h  a  w a y ,  u n l e s s  l a n d  u s e  
r e g u l a t i o n s  s p e c i f i c a l l y  r e l a t e  t o  o t h e r  c o n t r o l s  s u c h  
a s  p u b l i c  u t i l i t y  c o n n e c t i o n s ?  T h i s  s o r t  o f  t r u s t  i n  t h e  
e c o n o m i c  f o r c e s  o f  t h e  l a n d  m a r k e t  p u t s  d e v e l o p m e n t  i n  t h e  
h a n d s  o f  t h e  l a n d  m a r k e t  a n d  n o t  i n  t h o s e  o f  t h e  t o w n  w h i c h  
w i l l  u l t i m a t e l y  h a v e  t o  s u p p o r t  t h a t  d e v e l o p m e n t .  
B a s e d  o n  t h e  r e s u l t s  o f  t h i s  s t u d y ,  i t  a p p e a r s  t h a t  
t h e  T o w n  o f  E a s t  G r e e n w i c h  c o u l d  s i g n i f i c a n t l y  b e n e f i t  
f r o m  a  r e v i e w  o f  i t s  d e v e l o p m e n t  h i s t o r y  a n d  i t s  l a n d  u s e  
p o l i c i e s  a n d  r e g u l a t i o n s .  C l e a r l y  t r a d i t i o n a l  z o n i n g  h a s  
n o t  b e e n  e f f e c t i v e  i n  d i r e c t i n g  g r o w t h  i n  E a s t  G r e e n w i c h .  
T h e  m a r k e t  i s  s u c h  t h a t  m o r e  i n n o v a t i v e  c o n t r o l s  w i l l  b e  
n e c e s s a r y  t o  p r e v e n t  t h e  f i s c a l  a n d  e n v i r o n m e n t a l  p r o b l e m s  
r e s u l t i n g  f r o m  r u r a l  s p r a w l  i n  t h e  f u t u r e .  A  c l e a r  p u b l i c  
u t i l i t y  e x t e n s i o n  p o l i c y ,  s t r i c t e r  r e g u l a t i o n s  r e g a r d i n g  
h o o k - u p s  f o r  n e w  d e v e l o p m e n t s ,  a n d  a l l o w a n c e  f o r  d e s i g n  
f l e x i b i l i t y  i n  d e v e l o p m e n t  c a n  h e l p  t o  p r o t e c t  t h e  T o w n ' s  
n a t u r a l ,  e c o n o m i c ,  s o c i a l  a n d  h i s t o r i c a l  r e s o u r c e s .  
E q u a l l y  i m p o r t a n t ,  t h e y  c a n  h e l p  t o  p r e s e r v e  t h e  r e p u t a t i o n  
o f  E a s t  G r e e n w i c h  a s  a  g o o d  p l a c e  t o  l i v e .  
F O O T N O T E S  
1  
B e c a u s e  o f  l i m i t a t i o n s  i n  s t a t e  e n a b l i n g  l e g i s -
l a t i o n ,  R h o d e  I s l a n d  c o m m u n i t i e s  h a v e  r e l i e d  o n  z o n i n g ,  
s u b d i v i s i o n  r e g u l a t i o n s  a n d  b u i l d i n g  c o d e s  t o  d i r e c t  
d e v e l o p m e n t .  R e c e n t l y ,  s o m e  c o m m u n i t i e s  h a v e  b e g u n  t o  
e x p e r i m e n t  w i t h  m o r e  i n n o v a t i v e  a p p r o a c h e s  w i t h i n  t h e  
f r a m e w o r k  o f  t h e i r  z o n i n g  a n d  s u b d i v i s i o n  r e g u l a t i o n s  
b u t  t h i s  h a s  b e e n  a  l o n g  t i m e  i n  c o m i n g  a n d  i t  w i l l  b e  a  
l o n g  t i m e  y e t  b e f o r e  s u c h  i d e a s  r e c e i v e  w i d e s p r e a d  p u b l i c  
a c c e p t a n c e .  
2  
R h o d e  I s l a n d  i s  a n  e x c e p t i o n  t o  t h i s  a n d  i s  
d i s c u s s e d  a t  a  l a t e r  p o i n t  i n  t h i s  c h a p t e r .  
3  
A t  t h i s  w r i t i n g ,  t h e  R h o d e  I s l a n d  L e a g u e  o f  C i t i e s  
a n d  T o w n s ,  i n  c o o p e r a t i o n  w i t h  o t h e r  p l a n n i n g  p r o f e s s i o n a l s  
i n  t h e  s t a t e ,  i s  w o r k i n g  t o  p r e p a r e  n e w  e n a b l i n g  l e g i s l a -
t i o n  t o  r e m e d y  t h i s  p r o b l e m  o f  n o n - c o n f o r m a n c e .  
4  
T h i s  i l l u s t r a t e s  t h e  n a t i o n a l  t r e n d  t o w a r d  s m a l l e r  
h o u s e h o l d s ,  t h o u g h  E a s t  G r e e n w i c h  s t i l l  h a s  a  l a r g e r  
a v e r a g e  h o u s e h o l d  s i z e  t h a n  d o e s  t h e  s t a t e  a s  a  w h o l e .  
5  
W h e t h e r  t h i s  t u r n a r o u n d  i n  g r o w t h  r a t e s  i s  t h e  
r e s u l t  o f  l a n d  u s e  r e g u l a t i o n ,  a  p o p u l a t i o n  a n o m a l y  s u c h  
a s  t h e  N a v y  p u l l o u t  i n  1 9 7 3 ,  o r  s o m e  o t h e r  f a c t o r  r e m a i n s  
t o  b e  e x p l a i n e d .  I t  i s  l i k e l y  t h a t  i t  w a s  c a u s e d  b y  a  
c o m b i n a t i o n  o f  e v e n t s  a n d  c i r c u m s t a n c e s ,  m a n y  o f  w h i c h  
a r e  b e y o n d  t h e  s c o p e  o f  t h i s  s t u d y .  
6  
A s  E a s t  G r e e n w i c h  b e c a m e  m o r e  a t t r a c t i v e  t o  u p p e r  
i n c o m e  g r o u p s ,  n e w  h o m e  b u y e r s  w e r e  p r o b a b l y  m o r e  w i l l i n g  
t o  a b s o r b  t h e  c o s t  o f  e x t e n d i n g  p u b l i c  u t i l i t i e s  t o  o t h e r  
p a r t s  o f  t o w n .  T h i s  c a n  n o t  b e  q u a n t i f i a b l y  s h o w n  w i t h  
t h e  d a t a  u s e d  i n  t h i s  s t u d y ,  b u t  t h e  c o n c e p t  h a s  b e e n  
e x p r e s s e d  b y  b o t h  d e v e l o p e r s  a n d  p u b l i c  o f f i c i a l s .  
7  
F o r  t h e  p u r p o s e s  o f  t h i s  s t u d y ,  R o u t e  2  w i l l  b e  
u s e d  a s  t h e  d i v i d i n g  l i n e  b e t w e e n  r u r a l  a n d  s u b u r b a n  a r e a s .  
R o u t e  2  w a s  s e l e c t e d  b e c a u s e  i t  i s  a l s o  a  d i v i d i n g  l i n e  
b e t w e e n  p l a t s .  T h e  L o r a n g e r  s t u d y  u s e d  R o u t e  4  a s  t h e  
d i v i d i n g  l i n e  b e t w e e n  r u r a l  a n d  s u b u r b a n  a r e a s .  R o u t e  4  
p a r a l l e l s  R o u t e  2  a b o u t  t w o  t h o u s a n d  f e e t  t o  t h e  e a s t ,  a n d  
w h i l e  t h e r e  i s  a n  a r e a  o f  l a n d  b e t w e e n  t h e  t w o  h i g h w a y s ,  
i t  s h o u l d  n o t  h a v e  e n o u g h  o f  a n  i m p a c t  t o  d i s t o r t  c o m p a r -
i s o n  o f  t h i s  s t u d y  w i t h  t h e  L o r a n g e r  s t u d y .  
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8  
T h e  s t a t e d  p u r p o s e  o f  t h e  Z o n i n g  O r d i n a n c e ,  i n  
t h e  C o d e  o f  O r d i n a n c e s  f o r  t h e  T o w n  o f  E a s t  G r e e n w i c h  i s  
a s  f o l l o w s :  
A P P E N D I X  A  
.  Z O N I N G *  
A R T I C L E  I . I N T R O D U C T I O N  
S e c t i o n  1 .  P u r p o s e .  
T h e  z o n i n g  r e g u l a t i o n s  a n d  d i s t r i c t s  h e r e i n  s e t  f o r t h  h a v e  
b e e n  m a d e  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  a  c o m p r e h e n s i v e  p l a n  f o r  t h e ·  
p u r p o s e  . o f  p r o m o t i n g  t h e  p u b l i c  h e a l t h ,  s a f e t y ,  m o r a l s ,  a n d  
g e n e r a l  w e l f a r e  o f  t h e  t o w n .  T h e y  a r e  d e s i g n e d  t o  l e s s e n  c o n -
g e s t i o n  i n  t h e  s t r e e t s ;  t o  s e c u r e  s a f e t y  f r o m  f i r e ,  p a n i c  a n d  
o t h e r  d a n g e r s ;  t o  p r o v i d e  a d e q u a t e  l i g h t  a n d  a i r ;  t o  p r e v e n t  
t h e  o v e r c r o w d i n g  o f  l a n d ;  t o  a v o i d  u n d u e  c o n c e n t r a t i o n  o f  
p o p u l a t i o n ;  a n d  t o  f a c i l i t a t e  t h e  a d e q u a t e  p r o v i s i o n  o f  t r a n s -
p o r t a t i o n ,  w a t e r ,  s e w e r a g e ,  s c h o o l s ,  p a r k s  a n d  o t h e r  p u b l i c  
r e q u i r e m e n t s .  ' ! ' h e y  a r e  m a d e  w i t h  r e a s o n a b l e  c o n s i d e r a t i o n ,  
a m o n g  o t h e r  t h i n g s ,  o f  t h e  c h a r a c t e r  o f  e a c h  d i s t r i c t  a n d  i t s  
p e c u l i a r  s u i t a b i l i t y  f o r  p a r t i c u l a r  u s e s ,  a n d  w i t h  a  v i e w  t o  
c o n s e r v i n g  t h e  v a l u e  o f  b u i l d i n g s  a n d .  e n c o u r a g i n g  t h e  m o s t  
a p p r o p r i a t e  u s e ·  o f  l a n d  t h r o u g h o u t  t h e  t o w n .  
9  
T h e  s t a t e d  p u r p o s e  o f  t h e  S u b d i v i s i o n  R e g u a l t i o n s ,  
i n  t h e  C o d e  o f  O r d i n a n c e s ,  f o r  t h e  T o w n  o f  E a s t  G r e e n w i c h  
i s  a s  f o l l o w s :  
A P P E N D I X  B  
S U B D I V I S I O N  R E G U L A T I O N S *  
P a r t  I .  R e s i d e n t i a l  D e v e l o p m e n t  
A R T I C L E  I .  A U T H O R I T Y  A N D  P U R P O S E  
1 . 0 1  A u t h o r i t y .  
T h e s e  r e g u l a t i o n s  a r e  a d o p t e d  b y  t h e  E a s t  G r e e n w i c h  P l a t -
t i n g  a n d  S u b d i v i s i o n  B o a r d  p u r s u a n t  t o  t h e  a u t h o r i t y  v e s t e d  
i n  i t  b y  T i t l e  4 5 ,  C h a p t e r  2 3  o f  t h e  G e n e r a l  L a w s  o f  R h o d e  
I s l a n d ,  1 9 5 6 ,  a s  a m e n d e d ,  a n d  C h a p t e r  2 2  o f  t h e  C o d e  o f  O r d i -
n a n c e s  o f  t h e  t o w n .  
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1 . 0 2  P u r p o s e .  
T h e  p u r p o s e  o f  t h e s e  r e g u l a t i o n s  i s  t o  m a k e  a d e q u a t e  p r o -
v i s i o n  f o r  t r a f f i c ;  t o  l e s s e n  t r a f f i c  a c c i d e n t s ;  t o  p r o m o t e  
· s a f e t y  f r o m  f i r e  a n d  o t h e r  d a n g e r s ;  t o  p r o v i d e  a d e q u a t e  l i g h t  
a n d  a i r ;  t o  p r e v e n t  o v e r c r o w d i n g  o f  l a n d  ;  t o  p r e v e n t  t h e  d e -
v e l o p m e n t  o f  u n s a n i t a r y  a r e a s  f o r  h o u s i n g  p u r p o s e s ;  t o  s e c u r e  
a  w e l l  a r t i c u l a t e d  s t r e e t  a n d  h i g h w a y  s y s t e m ;  t o  p r o m o t e  
c o o r d i n a t e d  d e v e l o p m e n t  o f  u n b u i l t  a r e a s ;  t o  s e c u r e  a n  a p p r o -
p r i a t e  a l l o t m e n t  o f  l a n d  a r e a  i n  n e w  d e v e l o p m e n t s  f o r  a l l  t h e  
r e q u i r e m e n t s  o f  c o m m u n i t y  l i f e ;  t o  c o n s e r v e  n a t u r a l  b e a u t y  
a n d  o t h e r  n a t u r a l  r e s o u r c e s ;  t o  c o n f o r m  t o  t h e  m a s t e r  p l a n  o f  
t h e  t o w n  a s  t h e  s a m e  m a y  b e  a m e n d e d  f r o m  t i m e  t o  t i m e  ;  t o  
f u r n i s h  g u i d a n c e  f o r  t h e  w i s e  a n d  e f f i c i e n t  e x p e n d i t u r e  o f  
f u n d s  f o r  p u b l i c  w o r k s ;  a n d  t o  f a c i l i t a t e  t h e  a d e q u a t e ,  e f f i -
c i e n t  a n d  e c o n o m i c  p r o v i s i o n  o f  t r a n s p o r t a t i o n ,  w a t e r  s u p p l y ,  
s e w e r a g e ,  r e c r e a t i o n  a n d  o t h e r  p u b l i c  u t i l t i e s  a n d  r e q u i s i t e s .  
l O  L o t s  i n  t h e  S t o n e  R i d g e  d e v e l o p m e n t  i n  E a s t  G r e e n -
w i c h  a r e  c u r r e n t l y  b e i n g  s o l d  f o r  a b o u t  $ 3 0 , 0 0 0  a n  a c r e .  
M o s t  f i n i s h e d  h o m e s ,  b u i l t  o n  o n e  a c r e  l o t s  i n  t h i s  d e v e l -
o p m e n t  a r e  s e l l i n g  f o r  $ 1 4 0 , 0 0 0  t o  $ 1 7 0 , 0 0 0 .  T h i s  m e a n s  
t h a t  l a n d  p r i c e s  m a k e  u p  a s  m u c h  a s  t w e n t y - o n e  p e r c e n t  o f  
t h e  f i n a l  c o s t  o f  h o u s i n g  i n  t h i s  a r e a .  T h e  e s t i m a t e d  
b u i l d e r ' s  c o s t  o f  n e w  h o m e  c o n s t r u c t i o n  i n  t h i s  a r e a  i s  
$ 8 5 , 0 0 0  t o  $ 1 1 0 , 0 0 0 .  
1 1  
A  i e c e n t  d e v e l o p m e n t  o f  e i g h t  h o m e s  i n  E a s t  
G r e e n w i c h  i n c u r r e d  t h e  c o s t s  s h o w n  b e l o w ,  f r o m  t h e  T o w n .  
T h i s  d e v e l o p m e n t  w a s  o n l y  o n e  s e c t i o n  o f  a  l a r g e r  d e v e l -
o p m e n t  p l a n .  
P r e l i m i n a r y  P l a t  R e v i e w  
a n d  f i l i n g  f e e  $ 2 0 0 ,  p l u s  $ 1 0  p e r  a c r e  $  3 8 9  
F i n a l  P l a t  R e v i e w  a n d  
T r a n s m i t t a l  
I n s p e c t i o n  F e e  
F e e s  i n  l i e u  o f  R e c r e -
a t i o n  L a n d  D e d i c a t i o n  
$ 1 0 0 ,  p l u s  $ 1 0  p e r  a c r e  
2 %  o f  e s t i m a t e d  t o t a l  
c o s t  o f  i m p r o v e m e n t s  
$ 5 4 0  p e r  l o t ,  i n  l i e u  o f  
1  a c .  p e r  2 0  l o t s  
B u i l d i n g ,  P l u m b i n g ,  H e a t - A v e r a g e  $ 4 3 0  p e r  h o u s e  
i n g  a n d  E l e c t r i c a l  P e r m i t s  
1 8 9  
1 0 7 5  
4 3 2 0  
3 4 4 0  
$ 9 4 1 3  
P l u s :  
8 0  
D e e d s  a n d  M o r t g a g e s  $ 1 0  f i r s t  p a g e ,  p l u s  
$ 1  e a c h  a d d i t i o n a l  p g .  
R e s t r i c t i o n s  a n d  C o v e n a n t s  $ 6  f i r s t  p a g e ,  p l u s  $ 1  
e a c h  a d d i t i o n a l  p a g e  
P e r f o r m a n c e  B o n d *  $ 5 3 , 7 5 0  
* I f  t h e  d e v e l o p e r  d e s i r e s  f i n a l  a c c e p t a n c e  o f  h i s  p l a t  
p r i o r  t o  c o m p l e t i o n  o f  c o n s t r u c t i o n  o f  i m p r o v e m e n t s  
s p e c i f i e d  i n  t h e  S u b d i v i s i o n  R e g u l a t i o n s ,  a  p e r f o r m a n c e  
b o n d  m u s t  b e  p o s t e d  i n  a n  a m o u n t  s u f f i c i e n t  t o  c o v e r  t h e  
c o s t  o f  s u c h  i m p r o v e m e n t s  a n d  m u s t  b e  c o n d i t i o n e d  o n  t h e  
c o m p l e t i o n  o f  s u c h  i m p r o v e m e n t s  w i t h i n  t w o  y e a r s  o f  t h e  
d a t e  o f  t h e  b o n d .  U p o n  c o m p l e t i o n  o f  t h e  i m p r o v e m e n t s  t h e  
d e v e l o p e r  m a y  a p p l y  f o r  r e l e a s e  o f  t h e  b o n d .  I f  t h e  T o w n  
E n g i n e e r  a p p r o v e s  t h e  i m p r o v e m e n t s ,  t h e  b o n d  i s  r e l e a s e d  
t o  t h e  d e v e l o p e r .  
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A P P E N D I X  B  
C o r r e l a t i o n  T a b l e s  
1 .  A l l  V a r i a b l e s , 1 9 6 3 - 1 9 8 2  
2 .  S e l e c t e d  V a r i a b l e s ,  1 9 6 3 - 1 9 8 2  
3 .  S e l e c t e d  V a r i a b l e s ,  1 9 6 3 - 1 9 6 4  
4 .  S e l e c t e d  V a r i a b l e s ,  1 9 6 5 - 1 9 6 9  
5 .  S e l e c t e d  V a r i a b l e s ,  1 9 7 0 - 1 9 7 4  
6 .  S e l e c t e d  V a r i a b l e s ,  1 9 7 5 - 1 9 7 9  
7 .  S e l e c t e d  V a r i a b l e s ,  1 9 8 0 - 1 9 8 2  
8 2  
* * * * 
MUL'IIPLE R E G B E S S l 0 N • • • • 
VAP.IADLF. LIST NUMB ER L~STWIS E DELETICN OF MISSING CA'IA 
HAN S'IC CEVIA LABEL 
CAS E 70860.647 5601.026 
PLAT 14.25'.I 3.342 
LOT 1'9.17 2 95.824 
LOT SIZE 36.783 34.492 
DEF.ODAT E 70.716 5.604 
PilICE 60031.353 75130.265 
USE 13. 767 4.005 
WETLAND • :43 .908 
SLOPE .C34 • 18 3 
SOILS 1.491 1. 11 5 
DIST SHOP 2. 108 1. 131 
DISTRT95 4.209 1. 7 20 
PRRAC RE 1974.193 2273.818 
SALESIZE 2.000 .000 
PERIOD 2. 7 2 4 1 • 13 1 
AREA 2. 716 .472 
SH OP 1. 6 38 .596 
RT'l5 2.681 • 851 
N OP CASES = 1 1 6 
CORRELATION: 
' . ' IS PRINTED IF A CCRRELATION CANNCT BE COlHU'IED. 
CASE PLAT LOT LOTS I Z E OEEDCATE PBICE USE WETLAND HOPE SCilS DIS'ISHCf DIS'IRT95 
CASE 1.000 .082 .205 -.011 1.000 • 377 .372 • 166 -.078 .074 - .. 054 .132 
PLAT .1)82 1.000 -.162 -.025 • 081 -.188 -.103 • 0 36 -.043 -.027 .328 • 75 9 
LOT .205 -.162 1. 0 00 -.061 .203 .268 -.018 
-- 019 -.058 -.066 -.059 -- 1 j4 
LOTSIZ E - • 011 -.025 -.061 1. 000 -.016 .59C -.182 • 118 • 110 .156 -.023 - 075 
DEEDDAT" 1.000 .081 .203 -.016 1.000 .374 .. 374 • 166 -.084 .074 -.053 .130 
PRICE • 377 -.188 .268 .590 .374 1.coo -.001 -.030 • 072 .094 -.204 -. 109 
USE: .372 - • 103 -. 010 - • 182 • 37 4 -. 001 1.000 • 069 -.060 -.133 -.038 -. 112 
WETLAND • 166 .036 -.019 • 118 
- 166 -.030 .069 1. 000 • 043 .207 -. 12 0 -. 023 SLOPE -.078 -.043 -.058 • 1 1 0 -.084 • C72 -.060 .043 1.000 • 17 2 -.194 -. lCO 
SOILS .074 -.027 -.066 • 156 • 074 .094 -.133 .207 .172 ,_ 000 .043 .040 
DISTSl!OP -.054 .320 -.059 -.023 -.053 -.2C4 -.C38 
-- 120 -.194 .043 1. 000 .670 01ST RT95 • 132 • 759 -.134 • 07 5 • 130 -. 1 0 s - • 112 
-- 023 -.100 .o 1.10 .67C 1. oou PERACRE • 490 -.268 .358 -. 162 .490 • 55 4 • 283 -.102 -. 046 - • 108 -- 272 -. 258 SALESIZF. 
: 063 : 233 -: 058 : 96 B : 3J7 :434 :156 -: 080 :060 -:os2 : 084 PEllIOD .967 
AREA • 197 .648 - • 15 2 • 111 .196 -.085 -. 10 2 -.144 -.087 • 119 • 3b 6 .b87 
Sl!O!l -.019 .262 -.150 -. 041 -. 018 -. 2) 2 -.036 .045 -.124 .074 . 
' 
.864 • 57 3 
RT95 .061 .745 -.070 .057 .057 -.118 -.146 -. 044 -.096 
- 011 .665 • 9 46 










- .• 10 2 
-. 046 
-- 10 8 
-.n2 
- • 258 
1. 000 






10 JAN 84 SPSS-X RELEASE 1. 1 FCB IBM OS 
09:27:49 UNIVERSITY CF BHCDE ISLAND NAS 7000N · 1811 MVS/SPL 
FILE: EAST GREENWICH 
* * * * 
MULTIPLE R E G ll E S S I C N * * * * 
SALESIZE PERI CD AREA SHOE' R'I9 ~ 
CASE . .967 • 1 <J7 -.019 • 061 
PLAT . .063 .648 .262 • 745 
LOT . • 2 33 -.152 -. 150 -.070 
LOT SIZF. . -.058 • 111 -.Oli1 .057 
DEEDDA'IE . • 9E8 .196 -.018 .057 
PRICE . .)37 -.085 -.232 -.118 
USE . .434 -.102 -.036 -.146 
WETLAND . • 156 -.144 .Oli5 -.0411 
SLOPE . -.080 -.087 -. 124 - • 096 
SOILS . .060 • 119 • 074 .011 OJ 
DISTSHOP . -.052 .366 .864 .665 ~ 
D IST'.1T9'i . .084 .687 • 573 .946 
PERACRE 
1: 00 0 
.489 -.2114 -.230 -.246 
SAL ESIZE 
1: 0 00 : 16 1 -: 008 :016 PERIOD . 
ARH . • 161 1. 000 • 280 • 617 
SHOP . -.008 .2 80 1.000 • 54 2 
RT95 . .016 • 617 .542 1. 000 
1. All Variables, 1963-1982 (Continued) 
* * * * 
MULTIPI E Ii E G B E S S I C K 
* * * * 
VARIABLE LI S'I NUMBER 1 LISTWISE DELETIC N OF Ml SSI NG CA'IA 
'.HAN STD DEVI LA BEL 
LOTSIZE 36 .7 83 34. 492 
DEEDDATE 70. 71 6 5.604 
USE 13 . 7(:,7 4.805 
WATER .457 .751 
SE WER .O E9 .31 6 
WETLA ND • 543 .90 8 
SLOPE • 034 . 183 CP SOILS 1. 4 9 1 1. 115 
OIS'ISH OP 2. 1 OB 1. 131 Ul 
DI STRT95 4. 209 1. 720 
PE!l AC l'E 197 4. 1 93 2273.8 18 
N OF CASES = 116 
COP.!lE LATION: 
LO'TSIZE J:EECCATE USE HATER SEWE!i WET LA NC SLOPE SCILS DIS'ISl:lCP DIS'IIi'I95 PE!iACiiE 
LOT SIZE 1. 000 -.01 6 - • 18 2 • 048 - .051 • 118 • 110 .15 6 -.023 
- 075 - • 162 DEEDDATE -.016 1. 000 .]74 • 267 .H4 .166 -.084 .C74 - .. 053 _ 130 .490 
USE -. 182 .374 1.000 .218 • 108 .069 -.060 - .. 13J -.038 
-- 112 . 283 Wl\TER . 048 . 26 7 .218 1. 00 0 • 417 -.023 • 137 -.084 -.389 
-- 477 .456 SEil Eli -.091 .164 
- 10 0 .417 1. 000 -. 132 .109 -.122 -- 123 -. 286 .• 5 50 HETLAND • 11 8 • 166 .069 - • . 023 - • 132 1.000 .043 .207 -.120 -.023 -. 102 
SLOPE • 110 -.084 -.060 .137 • 109 
- 043 1.. 000 - 172 -.194 -.100 -.046 SOILS .1 56 .074 - • 133 
-- 084 - . 122 .207 • 172 1. 0 00 .043 .040 -.108 DIST SHOP - • 023 -.05] - .03 0 - .. 389 -. 123 - .120 -.194 .043 1. 0 0 0 .670 -. 2 72 
DISTiiT95 . 075 .130 -. 11 2 -.477 -.286 -.023 
-- 10 a .040 .670 I. 000 -. 2 58 PER ACRE -.162 
- 490 . 283 • 456 .550 -.102 -. 046 -.108 -.27 2 -.258 1.000 
2 . Selected Variables, 1 963 -1 982 
• • • • MUL'IIPLE 


















1. 28 E 
1. 9 2 1 
3.571 
797. 375 














I • I rs PRINT ED [f A CCRRFLATICN CANNOT BE CCMEOTED. 
LOTSIZE USF WATER SEWER 
LOTS IZE 1. 000 - • ) 19 -.11J . 
USE -.319 1. ()00 .314 . 
WATER -. 113 • 3 14 1 .• 000 
1:000 SEWE R 
:504 -: 296 :407 WET LAND . 
SLOPE 
- : 1!l1 :333 : 16 8 -SOILS 
-DIST SHOP -. 426 .398 • 023 . 
DIST RT9 ') - • 149 .024 -.611 
-PERACRE -.J59 • 23) .77 3 
-
WETLAKD 
• !: 04 
-.296 
- 407 





B E G B E S S I C N 
SLOH SCILS 
- • 181 
.333 





- • 17 4 
• 25 1 
3. Selected Variables, 1963-1964 
• • • • 
DIS'ISHCI? DIST RT95 
-.426 - .. 149 
.398 .024 
.023 -. 611 
-: 110 -:473 















* * * * 
11ULTIPlE 6 E G B E S S I C N 
VARIABLE LIST NUMBER 1 LIS'IWISE DELETION Of MISSING DA!A 
11EA N StD DEVI LA ll EL 
LOTSIZE 36.060 40.722 
USE 12 . 90'l 1. 235 
tlA'!'ER • 2'l5 .5'l4 
SP.WER • 068 • 255 
WETLAND .409 • 8 16 
SLOPE • 060 • 255 
SOlLS 1. 477 1. 26 7 
DIST SHOP 2. 268 1. 27 3 
DI3'!'a'I'l5 4. 114 1. 923 
? Ell ACRE 1228.853 11 32 .1 64 
N OF CASES = 44 
CORRFLATICN: 
LOTSIZE USE WATE!l SEWEil WE'ILAND S LC I'E Hll.S 
LOTSIZE 1.000 -.405 - .. 08'l - • 108 . 08 4 -. 032 • 15 4 
US E - .405 1.000 . 069 .0 9 4 -.oco .091j .C43 
llhTER -.089 • 069 1.000 .632 -.063 
- 171 - .. 285 SEllF:fl -.108 • 09 q • 632 1.000 
-- 13 7 .285 -.103 WETLAND . 00q -.008 -.063 - • 137 1 .. 000 • 086 
- :.15 7 SLOPE - . 032 .094 .171 . 285 • oe6 1.000 .257 
SOILS .1 54 . 0 4 3 -.285 -.lOJ 
- 2 57 . 25 7 1. 000 
DI ST SH OP .0 67 • 105 - . 320 -.2 15 - . 258 -.287 • 12 5 
l)!ST R'I'J"i . 084 .. 006 -.550 -.386 - . 14 7 -. HJ • 17 0 
P Eil ACR E - . 023 - . 358 • 245 . C78 - . 17 8 • 056 -.2JS 
4 . Selected Variables, 1965-1969 
* * * * 
DIS'ISHCP DIS'Ill'.I95 
.067 .084 
• 105 .006 
- .. 320 - .558 
-.215 -.386 
- .• 258 -. 1q7 
-.287 -.163 
.125 • 170 
1.COO .6 28 













1. 0 00 
():) 
-.J 
* * * * 
M U L T I P l E B E G B E S S I C N 
VARIABLE LIST NUMBER 1 LI STWISE DElETICN OF ~ISSING CATA 
HEAN STD DEVI LABEL 
LO'fSIZE 39.547 34. 166 
USE 12.2 3 1 2. 717 
W AT E!! .38 5 • 75 2 
SEWER .000 .000 
WETLAND • 6 S2 .928 
SLO PE .038 • 196 
SOILS 1.) 85 .9 83 
DIST Sil OP 1. 9 81 • 984 
DIST!lT95 4.5 88 1.535 
PE R ACRE 2005.393 1541 . 756 




1 IS PRINTED IF A CGRP.ELATION CANNCT BE COMf UTED. 
LOTSIZE USF WATER SEWER ilE'IlAND SLCl'E SCilS 
LOTSIZE 1. 000 -. 177 • 223 . .. 210 .560 .256 
US E -. 177 1.000 -.202 . .251 - • 2 4 2 
-- 18 4 WATE R .2 23 -.20 2 1. 000 
1:000 -- 110 
.438 
-- 04 f SEllER 
: 270 :251 -: 110 1: o oo : 068 : 179 WETLAND . 
SLOPE . 560 - • 242 .4 38 . .C68 1. 000 .128 
SOILS .. 296 -. 184 -.046 . • 17 9 .128 1. 000 
DIS'TSHOP -.011 • 162 -. 427 . • 12 9 -.203 -.31!: 
DISTRT95 • 212 -.004 -.436 
-
- 171 -.038 -.153 PEP.ACRE -.305 • 034 • 2 50 . -.352 -.092 - . us 
5 . Selected Variables, 1970-1974 
* * • • 
DIS1SHCP DISTR'.195 
-.011 .21 2 
. 162 
-- 004 
- .. 427 
-- 436 
: Vi9 : 171 
-. 203 
-- 038 
- .. 315 -.153 
1 .. 000 
- 878 
• 87 8 1. oco 
- .. 4EO -.540 
l'EBACEE 











• • • • MULTIPLE 6 E G B E S S l C N 
VARIAOLE LIST NUMBER 1 LISTWlSE DELETICN Of MISSING CATA 
MEAN STD DEVI LABEL 
LOTSrZE 37.319 32 . 239 
USE 12. 792 1. 250 
WA TEP • 62 5 .87 5 
SEtHR • 083 • 408 
WETLAND .792 1. 17 9 
SLOPF. .000 .000 
SOILS 1. 917 .974 
DISTSHOP 2.254 1. 030 
DlST!lT95 4. 617 1. 351 
PERACRE 2720.978 2303.484 
N OF CASES = 24 
CORRELATION: 
1 
• ' IS PRINTF.D IF A CORREI ATION CANNCT BE COMPUTED. 
LOTSIZE USE WATEll SEWER WETLAND SLOPE SClLS 
LOT SIZE 1 - 0 00 .004 .368 -.030 .054 . 144 USP, • 0 04 1.000 • 283 .206 .294 .021 
'.HTE'l .368 .233 1.000 .JJ5 -. 037 • 115 
SEflER -.030 .206 .335 1. 000 -.143 -.200 
WETLAND • 054 .294 -.031 -.143 1. 000 
SLOPE 
: 144 :021 : ,, 5 : 13 6 SOILS -.200 
1: 000 .136 
1: 000 
DISTSHOP -.209 -.001 -.540 -. 156 -.169 • 04 8 
DISTRT95 -.107 -.327 -.425 -.350 -.028 
-- :too PEHACRE -. 153 .157 • 469 • 5 7 2 - • 198 -.14f 
6. Selected Variables, 1975-1979 




- .• 540 
-.156 
-.169 
- 0 48 1. 000 
























• • • • llULTIPLE B E G B E S S I C N • • • • 
VA3IA BLE LIST NUMBEB 1 LISTWISE DELETION OF MISSING tA'IA 
MEAN STD DEVI LAB El 
LOT SIZE 23.874 14.868 
USE 28. 125 9.031 
!HT ER 1. 250 • 886 
SEWF.ll • 375 • 744 
ti ETLl'IN D • 500 • 926 
SLOPE .000 .000 
SOILS 1. 000 .756 
DIST SHOP 1. 525 1. 19 7 '° DIST!JT95 3.4CO 1.326 0 
PER AC RE 5767.235 4982.558 
N OF CA SES = 8 
COR!lE LATI CN : 
I 
. 
I IS PRINTED IF A CORRELATION CANNOT BE COMf U'IED. 
LC'ISIZE USE ilATER SE liER WE'IlA't\D SLOH SCJ.LS DISTSHCI' DIS11i'I95 l'EhAC1iE 
LOT SIZE 1.000 - .. 44 7 -. 41 b -.224 -.485 
USE -.447 1. 000 -.165 -.497 • J J3 
.399 • 217 .540 -.ll25 
- • 415 .. 277 • 13 1 - .. J ~ 1 
llATE!l -.416 -. 16 5 1.000 • 487 -. 174 -.213 -n666 -. 839 .1.132 
SEWER -.224 -.497 • 407 1. 000 -.311 
WETLAND -.485 .333 -. 174 - .. 311 1. 000 
SLOPE 
: 399 -:419 -: 2 13 -:254 :4C8 SOILS 
1: 000 
-.254 .068 -. 4 92 .8~3 
.40E -.064 -.093 -.1S4 
1: 00 0 -.284 -:043 -:152 
!HST SH UP • 217 • 277 -.666 .. 068 -.064 
DIST!l'l'95 .540 • 13 1 -. 839 - .. ll9 2 -.093 
PE!lAC !l P -.ll25 -.321 .432 • 823 -.194 
-.284 LOCO .610 -.114 
-.043 .610 1. 000 -.654 
-.152 - • 114 -.654 1.000 
7. Selected Variables, 1980-1982 
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